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Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner

Klaus Westersund

Mobil 926 10 585
E-post  klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 15 500 000,-
Omkostn.: Kr 388 740 -
Total ink omk.: Kr 15 888 740,-
Selger: Dan De Lange
Salgsobjekt: Tomannsbolig
Eierform: Eiet

Byggear: 1962
BRA-i/BRA Total  321/354 kvm
Tomtstr.: 498.3 m?
Soverom: 8

Gnr./bnr. Gnr. 81, bnr. 858
Oppdragsnr.: 1008230169

2 Storgata 75

Hel tomannsbolig over 4
plan med stort potensiale!
Leieinntekter pa 60 000,-
pr. mnd.

Dette er en hel tomannsbolig beliggende sentralt til i sentrum av
Lillestrgm. Tomannsboligen gar over 4 plan og har 2 godkjente
boenheter, samt innredet kjeller og pabegynt loftsetasje. Boligen
bestar av to leiligheter, en 4-roms i 1. etasje og en 4-roms i 2. etasje.
Underetasjen er ikke byggemeldt, og loftsetasjen er raloft.

| dag fremstar boligen som et rehabiliteringsobjekt med stort
potensiale for utleie. To av delene er i dag utleid. Boligen ligger i hjerte
av Lillestrgm sentrum og har gangavstand til alt av byens fasiliteter.
Det medfglger dobbel garasje med innlagt strgm, samt
biloppstillingsplasser pa egen grunn.
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Plantegning

1. etasje

3,98 m

362m

1,77 m

2,07 m

1.87m 283m R 475m

Kjekken

Soverom B

Soverom C

187 m | 1,78 m | 123m 3,37 m |

NorgesTakst AS

TEGNET AV NORGES TAKST AS

PLANSKISSEN ER IKKE MALBAR OG AVVIK KAN FOREKOMME.

ALLE MAL ER INNVENDIGE

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

213 m 214 m 262m

Plantegning

Loft 4,19 m 1 Kjeller
E E
%_ % [ Innredet Rom Innredet Rom
- = i E|
L il = Innredet Rom &)
< o
o
=
w
|
ol .
E
wy
£ 0
- -
o
o Kjokken £|
ol
I‘-‘:Z
H =
o
gl
| £
2 Innredet Rom
o
E
[
)
o™
Ei
§ é Kjekken X
! a pt Innredet Rom Innredet Rom 2
£
Soverom fse)
i
- =1 221 m il 221m 249 m |

NorgesTakst AS
TEGNET AV NORGES TAKST AS

NorgesTakst AS \
PLANSKISSEN ER IKKE MALBAR OG AVVIK KAN FOREKOMME.
ALLE MAL ER INNVENDIGE

TEGNET AV NORGES TAKST AS
PLANSKISSEN ER IKKE MALBAR OG AVVIK KAN FOREKOMME.
ALLE MAL ER INNVENDIGE
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 321 m2
BRA -e:33 m?
BRA totalt: 354 m?
TBA: 6 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 83 m?

Entré, bad, bod, innredet rom, toalettrom, kjokken,
gang, bod 2, innredet rom, innredet rom, innredet
rom, innredet rom, innredet rom.

1. etasje

BRA-i: 101 m?

Entré (felles), gang/trapperom (felles), bod under
trapp, entré 2, gang 2, 3 soverom, bad, stue og
kjgkken.

BRA-e: 33 m?

Garasje.

2. etasje

BRA-i: 96 m?

Gang/trapperom(felles), entré, kjgkken, gang 2, stue,
gang 3, 3 soverom, gang 4, bad.

TBA: 6 m?

Balkong.

3. etasje
BRA-i: 41 m?
Trapperom, kjgkken, 2 soverom, bad, bod.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealene i 2 Etasje er beregnet ut i fra NS 3940,
regler for skrahimlinger.
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Arealet er beregnet ut ifra oppmaling pa stedet.
Sa lenge rommene er malbare og innredet til sitt
formal kan man ta med rommene i p-rom. Etter
areal retningslinjene er det bruken som er
avgjgrende og ikke hva de er godkjent som.
-Takhgyde loft ca 233 cm.

-Takhgyde 2 etasje ca cm.

-Takhgyde 1 Etasje ca 255 cm.

-Takhgyde kjeller ca 224 cm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
498.3 m2

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et attraktivt og meget sentralt
til i Lillestrgm, med umiddelbar naerhet til offentlig
kommunikasjon og byens fasiliteter. P4
kulturfronten star Lillestrgm for store nysatsinger og
kan by pa et fristende utvalg innenfor uteliv,
shopping og sma spesialbutikker. Her ligger en av
Norges mest moderne kinoer, samt et flott kulturhus
som setter opp populzere revyer, teaterforestillinger
og konserter.

Nebbursvollen Friluftsbad ligger like utenfor
sentrum og er et populaert badested med tre
bassenger, vannsklier, grgntomrader og kiosk. Ellers
er det neerhet til tur- og rekreasjonsomrader ved
@yeren og rundt Nitelva, noe som gir gode
rekreasjonsmuligheter bade sommer og vinter. |
tillegg har Syklistenes Landsforeningen karet
Lillestrgm til landets beste sykkelby to ar pa rad.
Det er ogsa kort vei til Sgrum gard med mange
koselige aktiviteter innenfor ridning og stell av dyr.

Det er ca. 5 min gange til Ardsen stadion, hvor
naeromradet tilbyr flere fotballbaner, friidrettsbane
og idrettshall. Besgk gjerne Lillestrgm Golfklubb.
Om vinteren legges det kunstis pa torget til glede for
alle. Du vil ogsa finne et mylder av turstier, layper og
herlige naturperler i nzerliggende omrader.

Dagligvarehandelen kan gjgres ved bl.a. Matkroken,
Kiwi og Rema 1000. Coop Obs Hypermarked er ogsa
et populeert handlested i kommunen. @nsker du
ytterligere servicetilbud har Lillestrgm Torv
kjgpesenter, samt de gvrige handlegatene i
Lillestrem sentrum et rikt og variert utvalg av
butikker. Det er ogsa kort vei til Stremmen
Storsenter, landets mest innholdsrike kjspesenter.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved
fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Fra eiendommen er det gangavstand til Volla
barneskole, Kjellervolla ungdomsskole, samt bade
Skedsmo og Lillestrgm videregaende skole. Det
finnes ogsa flere videregaende skoler i neerliggende
omrader, blant annet Raelingen, Mailand og
Strgmmen videregdende. Hgyskolen i Oslo og
Akershus har beliggenhet pa Kjeller. Det er ogsa et
bredt utvalg av bade private og kommunale
barnehager.

Offentlig kommunikasjon
Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon
via buss og tog.

Naermeste holdeplass er Vestbygata som ligger rett
utenfor boligen. Hurtigtog/flytog fra Lillestrgm: til
Oslo S/0slo lufthavn har en reisetid pa ca. 12 min.
Med bil fra sentrum tar det ca. 5 min til Stremmen, 8
min til Lerenskog, 16 min til Oslo S og 23 min til
Oslo lufthavn.

Bygningssakkyndig
Tron Bentestuen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Selger har fatt utarbeidet en boligsalgsrapport, dvs.
en teknisk gjennomgang av boligen hvor eventuelle
avvik, risiko for kjgper og prisoverslag for hva som
ber gjgres av oppgradering, er skissert. Se seerskilt
TGIU (tilstandsgrad ikke undersgkt), samt TG2 og
TG3 som viser hva som er avvik fra boligens
normale slitasje, alder og type, eller som bgr/ma
utbedres. Rapporten og selgers egenerklaering er en
del av salgsoppgaven og ma leses ngye fgr bud
inngis. Kjgper overtar ansvaret for de opplysninger
som fremkommer av salgsdokumentasjonen, og
kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe som
burde veert kjent eller som ikke kan anses a ha
betydning for avtalen.

Kjeller vegger i betong. Stgpt plate pa mark.
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.
Etasjeskille av stgpt plate og trekonstruksjoner.
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er
besiktiget fra bakkeniva.
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Beskrivelse av byggemate er hentet fra
tilstandsrapport utfgrt av Tron Bentestuen.
Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader -TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG
2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak) for
fglgende bygningsdeler-/komponenter:

-Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og
bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

-Rom under terreng: Det er oppdaget plast i
kjellervegger. Det er utfgrt fuktsjekk med
fuktindikator og det ble registrert fuktforskjeller i
kjellergulv, det antas at dette skyldes kapillaert
oppsug fra grunn.

-Innvendige dgrer: Stedvis sar/hakk pa karmer og
dgrblad/normal slitasje iht alder.

-Sluk, membran og tettesjikt pa bad (loft): Rommet
er et vatrom hvor det ved etablering var krav om
"uavhengig kontroll", men det foreligger ingen
dokumentasjon pa at det er utfgrt "uavhengig
kontroll".

-Gulv pa bad (1.etasje): Det er pavist at
hgydeforskijell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det
er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa byggetidspunktet. Gulvet er tilnaermet i
vater og derfor tilfredsstilles ikke normen pa
fallforhold og 25 mm fra overkant membran v/
terskel og slukrist.

-Sluk, membran og tettesjikt pa bad (1.etasje): Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

-Ventilasjon pa bad (1. etasje): Vatrommet mangler
tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
-Saniteerutstyr og innredning pa bad (kjeller):
Sakader pa innredning og speil.
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-Overflater og innredning pa kjskken (2.etg): Det er
pavist fuktskjolder/svelling i benekeplate v/
oppvaskkum og oppvaskmaskin. Skader i
benkeplater.

-Ventilasjon: Leietaker opplyser om at det ikke er
skiftet filter til balansert ventilasjon i 1 Etasje.
-Varmtvannstank: Det er pavist at varmtvannstank er
over 20 ar. Varmtbvannsberedere er montert i et lite
rom, dette vanskeligjgr inspeksjonen. Det mangler et
deksel pa en bereder.

-Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har
sprekkdannelser.

-Forstgtningsmurer: Mangler handlgper pa en side
av trappen til kjeller.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve
tiltak) for felgende bygningsdeler-/komponenter:
-Nedlgp og beslag: Mangler en del av nedlgp pa et
hushjgrnet.

-Veggkonstruksjon: Det er ingen eller liten lufting i
nedre kant av kledning mot grunnmur. Noe
oppsprekking og slitt kledning pa veerutsatte steder.
Svertesopp pa kledningen.

-Vinduer - 2: Vinduer fremstar med forventede veer-
og aldringsslitasjer og fremstar med reduserte
isolerende egenskaper og tetthet. Et sprukket glass i
kjeller.

-Vinduer: Vinduer fremstar med forventede vaer- og
aldringsslitasjer og fremstar med reduserte
isolerende egenskaper og tetthet.

-Dgrer: Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

-Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran. Rekkverket er for lavt i forhold
til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverket er malt til ca 88 cm. Baering av tak har
glipper mot stolper pa begge sider.

-Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover
det en kan forvente.

-Gulv pa bad (loft): Det er mulighet for at det kan
forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pavist at hgydeforskijell fra
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist avvik
i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet. Det er registrert knirk i gulvet.
Gulvet er med klikk vinyl og det er sprekker i skjgter.
Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator og det ble
registrert fuktforskjeller i gulvet.

-Ventilasjon pa bad (loft): Det er hull i pipen for
ventilasjon og ingen ventil.

-Vegger og himling pa bad (kjeller): Det er pavist
tegn til fuktskader i overflater.Det er tegn pa
fuktskader nederst pa vatromsplater.

-Sluk, membran og tettesjikt pa bad (kjeller): Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen. Slukrist er
usentrert over sluk.

-Ventilasjon pa bad (kjeller): Ventilen/utluftingen gar
til rommet ved siden av og ikke ut.

-Overflater og innredning pa kjgkken (loft): Det er
ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjesikring
eller komfyrvakt, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra
alder.

-Overflater og innredning pa kjskken (1. etasje):
Vannstoppersystemet er ikke tilkoblet. Det er pavist
fuktskjolder/svelling i benekeplate v/oppvaskkum
og

oppvaskmaskin. Skader i benkeplate v/
oppvaskmaskin.

-Avtrekk pa kjgkken (1. etasje): Det mangler rist og
knapper til ventilatoren.

-Avtrekk pa kjgkken (kjeller): Det er pavist forsert
avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke &
veere tilfredsstillende. Ventilator fungerer ikke
optimalt.

-Avtrekk pa kjgkken (2. etasje): Det mangler bryter til
hastighets innstilling.

-Overflater og konstruksjon pa toalettrom (kjeller):
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.
Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/
ventil ved dgr.

Svelleskader og sprekkeri plater v/servant. Det er
utfert fuktsjekk med fuktindikator, og det er
registrert fuktforskjeller pa veggen v/svelleskade.
-Avlgpsrar: Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting
av avlgpsanlegget. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Soil er ikke fgrt over tak. Den stopperigangi 1
etasje v/bad.

-Terrengforhold: Det er pavist darlig fall eller flatt
terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige
avvik) for fglgende bygningsdeler-’komponenter:
-Etasjeskille/gulv mot grunn: Malt hgydeforskjell pa
over 20 - 30 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik.

-Pipe og ildsted: Det er bygd bad og kjgkken mot
pipelgp/brannmur pa loft. Det er ventilasjon via hull i
pipelgp. Det er utfart fuktsjekk med fuktindikator pa
pipelgpet i kjeller, og det er registrert fuktforskjeller
pa pipen. Glassfiber tapet pa pipelop i 2 Etasje.
Sprekk mellom vegg og brannmur i 2 Etasje.

Storgata 75
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-Innvendige trapper: Apninger i rekkverk er stgrre
enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det
er ikke montert rekkverk. Det mangler handlgper pa
vegg i trappelgpet. Rekkverkshgyder er under
dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
-Generelt pa bad (2. etasje): Vatrommet ma
oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens
krav.

-Vannledninger: Det er pavist at eventuelt
lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk
eller annen kompenserende lgsning. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger. Stoppekran er ikke
lokalisert eller tilgjengelig. Ukjent hvor stoppekran er
plassert. Bod med fordelerstamme til rgr i rgr og
varmtvanssberedere har ikke sluk eller system for
lekkasjesikring.

-Elektrisk anlegg: Se tilstandsrapport.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik,
gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse,
ogsa ved eventuelle andre bygninger, se
tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor
ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor
veere skader og andre forhold ved eiendommen som
ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til
a foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk
sakkyndig.

Innhold

Tomannsboligen inneholder:

Underetasje: Gang, baderom, toalettrom, kjgkken,
stue, to soverom, innvendig bod og berederom.
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1. Etasje: Vindfang, trapperom, entré, bad, kjgkken,
stue, gang og tre soverom.

2. Etasje: Trapperom, entré, bad, kjgkken, spisestue,
stue, gang og to soverom.

Loftsetasje slik den fremstar, er ikke malbar men
har likevel et gulvareal pa ca. 52 kvm.

Boligen har i tillegg en frittstdende garasjebygning
med to vippeporter.

Standard

Eneboligen oppfert i 1962 med mur- og
trekonstruksjoner. Anses som et
rehabiliteringsobjekt. Bygningen har en normal
byggmessig standard med flere byggtekniske
komponenter og overflater fra byggearet. Boligen
har en normal standard. Gjennomgang av boligen
har avdekket noen forhold som bemerkes:

- Det elektriske anlegget bgr vurderes/kontrolleres
av en fagmann.

- Vatrom i 2 Etasje er nadd betraktet levealder.

- vatrom i kjeller og 1 Etasjer er nzer nadd betraktet
levealder.

- Rettningsavvik.

- Eldre overflater, innredninger og utstyr.

- Ventilasjon er fgrt til hull i pipe i kjskken og bad pa
loft.

Dobbelgarasje oppfagrt i 1974 med stgpt dekke,
saltak tekket med papp, yttervegger av bindingsverk
med utvendig kledning pa en sokkel av betong, 2 stk
Vippeporter, vindu med enkelt glass i trekarmer,
strgm og lys. Eldre garasje og det ma paregnes
pakostninger. Ytterligere beskrivelse under
bygningsdelene i tilstandsrapporten.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som
skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis
hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr medfglger,
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Parkering
Pa eiendommen star en frittstaende, dobbel

garasjebyning i trekonstruksjoner. Garasjen er pa ca.

33 kvm og har to vippeporter, vindu, belysning og 2
stikkontakter. Ble lagt ny papp og shingel, samt nye
takrenner pa garasjen i 2017.

Radonmaling

Fra og med 1. januar 2014 ma alle som leier ut bolig
ha gjennomfgrt radonmaling av boligen og kunne
fremvise dokumentasjon pa at radonnivaene er
forsvarlig. Kravet gjelder alle typer utleieboliger,
bade de som leies ut av det offentlige, virksomheter
og private, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning
til egen bolig. Ogsa institusjoner o.l. omfattes
dersom beboerne betaler leie.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet i fra
tilstandsrapporten. Fordelingen mellom primasrrom
(P-rom) og sekundaerrom (S-rom) er basert pa
bruken av rommene pa befaringstidspunktet.

Rommenes bruk kan derfor vaere i strid med
byggeforskriftene og/eller registrert/godkjent bruk.

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming.

Energikarakter
G

Energifarge
Rod

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon
se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 15 500 000

Kommunale avgifter

Kommunale avgifter utgjorde totalt ca. kr 53 097,- i
2023.
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For 2023 var fglgende satser for kommunale
avgifter:

Mat/restavfall 240 liter: kr 8 162,50,-.

Feie- og tilsynsgebyr: kr 1 352,50,-

Fast gebyr vann bolig: kr 1 522,-

Fast gebyr avlgp bolig: kr 2 200,-

Vanngebyr etter bruksareal: kr 16 318,30,
Avlgpsgebyr etter bruksareal: kr 23 540,75,-

Eiendomsskatt
Kr 7 490,- for 2023.

Info eiendomsskatt

| perioden fra nyttar og frem til eiendomsskatt for
inneveerende ar er uskrevet (normalt ca 1.mars) er
det fjorarets tall som oppgis. Det tas forbehold om
at det kan veere avvik i vare registre/kart/arkiv i
forhold til den faktiske situasjonen og at det kan
foreligge forhold omkring eiendom og bygninger
som kommunen ikke er kjent med. Brukere av
informasjonen ma derfor veere bevisst pa
sammenheng og formal som den benyttes i, og
bruke informasjonen kritisk.

Formuesverdi primaer
Kr2 623 414 pr. 31.12.2021.

Formuesverdi sekundaer
Kr 9 444 290 pr. 31.12.2021.

Info formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk
sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi
uttrykk for en estimert markedsverdi pr.
kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger
om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk
beliggenhet og alder).
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Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter
Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse
satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene
for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr.
1. januar) og 90% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under felleskostnader,
palgper kostnader til for eksempel fyring, strom,
innboforsikring og innvendig vedlikehold.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 81, bruksnummer 858 i Lillestrgm
kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3030/81/858:

03.09.1964 - Dokumentnr: 103631 - Skjgnn
HJEMMEL | HENHOLD TIL EKSPROPRIASJON
Bestemmelse om veg

Gjelder denne registerenheten med flere

25.07.1928 - Dokumentnr: 800064 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3030 Gnr:81 Bnr:20

15.11.1967 - Dokumentnr: 104914 - Registrering av
grunn

Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3030 Gnr:81 Bnr:1986

EIENDOMMEN ER GATEGRUNN

Ferdigattest/brukstillatelse

Etter gjennomgang av kommunens saksmappe kan
de ikke se at det finnes bekreftelse pa ferdigattest
eller brukstillatelse pa oppfering av eiendommen.
Det bemerkes spesielt dagens bruk og tilstand
avviker fra Webmatrikkel og byggemelding. Boligen
er registrert i kommunens arkiv som to boenheter (1
og 2 etg); hver pa 85 kvm BRA. Underetasjen har
veert benyttet av selger til naeringsvirksomhet. Dette
har de fatt palegg av kommunen & avvikle, og denne
delen star na tom. Boligens raloft er heller ikke sgkt
utbygget. Alle eventuelle endringer fra opprinnelig
byggemelding vil veere kjgpers risiko.

Det er mottatt opprinnelige byggetegninger av 1. og
2. etasje fra kommunen. Boligen avviker fra
byggetegningene og flere av leieforholdene leier
boliger/rom som ikke er godtkjent for varig opphold.

| byggetegninger av 1. etasje er alle rom, foruten
gang, definert som "veerelse". | byggetegninger av 2.
etasje er stue definert som soverom, 2 soverom
definert som stue, og ett soverom, bad og gang
definert som kjgkken. Det er mottatt tegninger for
forslag til kjeller som ikke samsvarer med dagens
bruk.

Det er ikke kjent med at det er sgkt om bruksendring
for nevnte areal/rom.

Dette betyr videre at det er rom som er definert som
oppholdsrom i tilstandsrapport, men som ikke er
godkjent for varig opphold. Kjgper overtar ansvar og
risiko for nevnte forhold. Det er eier til enhver tid
som er ansvarlig for at boligen oppfyller de til
enhver tid gjeldene krav fra kommunen.

Vei, vann og avlgp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen omfattes av kommuneplan for
Lillestrgm kommune 2023-2035, hvor eiendommen
er avsatt/utnyttet til boligbebyggelse.

Eiendommen omfattes ogsa av
omradereguleringsplan Lillestrem Nord, plan-id
L013.

For a finne mer informasjon om planen klikk her og
sgk etter adresse eller PlanlD:
https://kartutside.lillestrom.kommune.no/
planinnsyn

Varsler om oppstart av planarbeid finner du her:
https://www.lillestrom.kommune.no/
samfunnsutvikling/
kunngjoringer-av-planer-og-horinger/
varsel-om-oppstart-av-planarbeid

Hvilke planer som er til offentlig ettersyn finner du
her:

https://kartutside.lillestrom.kommune.no/
planinnsyn/?plan=0231_475

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige
regler som er til hinder for at hele eiendommen leies
ut.

Storgata 75
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Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kigper i trad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler.

Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig, for bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe
usett, kan som hovedregel ikke gjgre gjeldende som
mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger
avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.
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Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjar
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3 (2). Ved beregning av et eventuelt prisavslag
eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader
opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel).
Egenandel kommer fgrst pa tale nar det er
konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere.

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar
kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til 8 legge inn bud elektronisk.

Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud begr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er
oppfordret til 8 ikke ta imot bud direkte fra budgiver,
men & henvise budgiver videre til megler. Som
kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud
vil bli gjort kjent for kjpper og selger i handelen.
@vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.

Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist.

Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud
direkte fra budgiver, men a henvise budgiver videre
til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
15 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

387 500 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15 100 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

388 740 (Omkostninger totalt)

403 840 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

406 640 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

15 888 740 (Totalpris. inkl. omkostninger)

Storgata 75
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15 903 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
15906 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og Boligkjsperforsikring
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet.
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Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Meglerforetaket mottar kr 3 200/3
600/3 500 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
PLUSS.

Meglers vederlag

Det er avtalt en provisjon pa 0,75% pa salgssummen
inkludert andel fellesgjeld for gjennomfgring av
salgsoppdraget pa denne eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilrettelegging kr. 19.900,-
Visninger/Overtakelser kr. 2.990,- pr. stk.
Oppgjgrshonorar kr. 4.990,-
Markedsfgringspakke kr. 18.990,-

Meglerlisens kr. 393,-

Grunnboksspgrringer kr. 990,-

Tinglysing av pantedokument kr. 585,-
Sikkerhetsstillelse kr. 850,- + 25 promille av
salgssum.

Dersom handel ikke kommer i stand har
oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg, samt
vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3.490,- pr. time
inkl. mva begrenset oppad til kr.
34.900,-.0Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent
av selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Oppdragsansvarlig

Klaus Westersund

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
klaus.westersund@aktiv.no

TIf: 926 10 585

Tilstandsrapport

(© storgata 75, 2003 LILLESTR@M
(I LILLESTR@M kommune
# gnr. 81, bnr. 858

Areal (BRA): Tomannsbolig 321 m?, Garasje 33 m?
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Befaringsdato: 23.08.2023 Rapportdato: 29.08.2023 Oppdragsnr.: 13438-1291 Referansenummer: ML8383

Autorisert foretak: Norges Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Tron Bentestuen

NorgesTakst AS

Gyldig rapport
29.08.2023

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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1473 LORENSKOG  Norsk takst

Norsk takst Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte medlemmer fordelt
pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den informasjonen som
gjores tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

i ?
Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger Hvaer en tllstandsrapport :

vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som
oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer bransjen i alle
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet,

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert etter normal bruk regnes ikke som avvik.

en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

Norges Takst AS © Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Norges Takst AS finner du pa Skarer i Lgrenskog kommune. Selskapet ble ) 48 &
opprinnelig etablert i 1993, senere fusjonert og fikk nytt navn i 1999.

Vier pr. i dag 3 takstmenn som er tilknyttet Norsk Takst.

Vart mal er og vaere en innovativ bedrift som setter kunden i fokus samt
vaere markedsrettet, objektiv og profesjonell i bransjen.

Vi bruker moderne verktgy og maler basert pa de forskjellige
arbeidsoppgavene vi utfgrer.

Vi utfgrer oppdrag i Oslo og Akershus.

Hovedoppdragene er tilstandsrapporter, verdi- & lanetakster, overtagelser,
bygg og radgivningstjenester.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

Rapportansvarlig © iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

_Ir[[)'/‘ 1&1\'! E—)" @A,

Tron Bentestuen
Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

tb@norges-takst.no

92231686 Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato: 23.08.2023 Side: 3 av 27

Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato:  23.08.2023 Side: 2 av 27
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

Storgata 75, 2003 LILLESTR@M

Gnr 81 - Bnr 858
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Beskrivelse av eiendommen

Anses som et rehabiliteringsobjekt.

Eneboligen oppfgrt i 1962 med mur- og trekonstruksjoner.

Bygningen har en normal byggmessig standard med flere

byggtekniske komponenter og overflater fra byggearet.
Boligen har en normal standard.

Gjennomgang av boligen har avdekket noen forhold som
bemerkes:

- Det elektriske anlegget bgr vurderes/kontrolleres av en
fagmann.

- Vatrom i 2 Etasje er nadd betraktet levealder.

- vatrom i kjeller og 1 Etasjer er naer nadd betraktet
levealder.

- Rettningsavvik.

- Eldre overflater, innredninger og utstyr.

- Ventilasjon er fgrt til hull i pipe i kjgkken og bad pa loft.

Dobbelgarasje oppfgrt i 1974 med stgpt dekke, saltak tekket

med papp, yttervegger av bindingsverk med utvendig

kledning pa en sokkel av betong, 2 stk Vippeporter, vindu

med enkelt glass i trekarmer, strgm og lys.
Eldre garasje og det ma paregnes pakostninger.

Ytterligere beskrivelse under bygningsdelene.

Norges Takst AS
Skarersletta 60 D
1473 LBRENSKOG

Gulv: Laminat, belegg og fliser.

Vegger: Malte flater, Mdf plater, panel,
baderomsplater og fliser.

Himling: Himlingsplater, malte flater og panel.
Stgpt plate og trekonstruksjoner.

Boligen har mursteinspipe. Sotluker i kjeller.
Boligen har malt tretrapp.

Plassbygd tretrapp til loft.

Innvendig har boligen malte glatte- og furu dgrer.

VATROM

Bad (loft)

Ukjent arstall. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Profilert baderomsinnredning med servant
nedfelt i underskap, speil, toalett, dusjkabinett og
opplegg til oppvaskmaskin.

Bad (2 Etasje)

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr
1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Bad med servant, speilskap, toalett og
dusjhjgrenet m/skyvedgrer.

Bad (1 Etasje)
Ukjent arstall. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

0c: TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK Tomannsbolig - Byggear: 1962 Badet er naer nadd betraktet levealder, og
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks G4 til side pakostninger .ma pan.egnes o.m n.oen ar. Ved
eller innen kort tid. Det er pévist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. UTVENDIG endret bruk vil det bli mer slitasje og
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er pakjenninger som endrer brukstiden
besiktiget fra bakkeniva. Glatt baderomsinnredning med servant nedfelt i
‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE Renner, nedlgp, stigetrinn og salbenk i plastbelagt underskap, speilskap, toalett, dusjkabinett og
Det kan vare avvik/skader som ikke er avdekket. stal. opplegg til oppvaskmaskin
Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse.
Fasade/kledning har stdende bordkledning. Bad (kjeller)
Hva er et anslag p5 utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader ' . Ukjent arstaI.I. Dokumentasjon: ingen
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. dokumentasjon.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Malt glatt ytterdgr. Badet er nzer nadd betraktet levealder, og
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000 Malt glatt entrédgr B30 - 35 dB (brann- og pakostninger ma paregnes om noen ar. Ved
tiltak i rapporten. An.sle?get er gitt pa generelt grunnlag og méj} ikke lyddgr). endret bruk vil det bli mer slitasje og
;?/:/\;Elz)sgle;lg:c::;p”rgizI:(a;:\;:Zrefr:::lnadvv:l;:;z::; kan foreligge b Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Finert entrédgr til 2 Etasje. pakjenninger som endrer brukstiden
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og Enkel glatt dgr til 3 Etasje. . Glatt baderomsm.nrednmg med hfeldekkende
markedspris pa materialer og tjenesteyter. Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Terrassedgr med 2- lags glass i trekarmer. Ser‘{a_“t nedfeldt i underskap, speilskap m/lys og
Overbygd inngangsparti med skifer fliser og dusjhjgrne.
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, ) rekkverk. Stgrrelse ca 1 m2.
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Utgang fra trapperom til balkong med tregulv og KIBKKEN
rekkverk/vegg. Stgrrelse ca 6 m2.
% Tiltak over kr 300 000
Ga til side
INNVENDIG
Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato: 23.08.2023 Side: 4 av 27 . )
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3030 LILLESTR@M 1473 LORENSKOG Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Loft:
Kjpkkeninnredning med glatte fronter, laminert
benkeplate, oppvaskkum og ventilator.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

2 Etasje:
Kjpkkeninnredning med glatte fronter, laminert
benkeplate, oppvaskkum, ventilator, fliser over Tomannsbolig
benk og opplegg til oppvaskmaskin.
ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1 Etasje: Loft 41 36 5
Kjpkkeninnredning med profilerte fronter i eik,
laminert benkeplate, oppvaskkum, ventilator og 2 Etasje 96 96 0
fliser over benk.
Integrerte hvitevarer: keramisk topp, ovn og 1 Etasje 101 100 1
oppvaskmaskin.
Vannstoppersystem. Kieller 8 = q
Kjeller: , ) Sum 321 314 7
Kjpkkeninnredning med glatte fronter, laminert
benkeplate, oppvaskkum, ventilator og fliser over Garasje
benk.
Integrerte hvitevarer: induksjon topp og ovn. ETASIE TOTALT P-ROM S-ROM

Gh til side Etasje 33 0 33
SPESIALROM
Toalettrom med servant, speil og toalett. Sum 33 Y 33

Ga til side R
TEKNISKE INSTALLASJONER Forutsetninger og ved]egg il
Kobberrgr. Rgr i rgr system. Utenpaliggende .
forkrommende kobberrgr. Lovlighet
Stoppekran i bad/kjeller. .
Det er avlgpsrgr av stgpejern og plast. Stakeluke i Tomannsbolig
kjgkken og bod i kjeller. e Det foreligger ikke tegninger

Garasje

Naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer

og pa yttervege. e Det foreligger ikke tegninger
Mekanist ventilasjon i 1 Etasje med tilluft i rom.

Aggregat er plassert i felles gang i 1 Etasje.

Flere varmtvannsberedere er plassert i bod i
kjeller.
Varmtvannsbereder fra 2007, stgrrelse 200 |.
Varmtvannsbereder fra 1991, fra stgrrelse 198 I.
Varmtvannsbereder fra 2001, stgrrelse 116 I.

Ga til side
TOMTEFORHOLD
Utvendig fuktsikring med grunnmursplast.
Nedlgp er fgrt i drensledning ved husvegg.
Kjeller vegger i betong. Stgpt plate pa mark.
Forstgtningsmurer er av betong til adkomst
kjeller.

Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Norges Takst AS sitt standardprodukt inneholder
tilstandskontroll av hovedhuset - kontroll av tilleggsbygg er
25 tilleggstjenester, i denne rapporten er tilleggsbygninger kun
beskrevet og medtatt i areal, men ikke tilstandsvurdert.

30

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

- 15 rapporten.

10
Tomannsbolig

> L\ JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

.

. TGO: Ingen awvik Malt hgydeforskjell F?é over 20 mm irmenfor en ‘
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

TG2: Awvik som ikke krever tiltak Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele
TG2: Awik som kan kreve tiltak rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i

: ) standardens krav til godkjente maleavvik.
. TG3: Store eller alvorlige avvik

Antall

TG1: Mindre eller moderate avvik

. ; Kontroll av retningen i gulvet/etasjeskille.
B 76 1U: Konstruksjoner som ikke er undersakt Malinger med Ias?er er gjort pa tilftjeldige steder pa
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. befaringsdagen:
Loft:
Det er malt opp til 8 mm forskjell pa 2 meter i
kjokken.
o ) Det er malt opp til 8 mm i rommets ytterkanter.
Anslag pa utbedringskostnad
2 Etasje:
10 Det er malt opp til 35 mm forskjell pa 2 meter i stue.
Det er malt opp til 35 mm i rommets ytterkanter.
Det er malt opp til 40 mm forskjell pa 2 meter i
8 soverom.
Det er malt opp til 40 mm i rommets ytterkanter.

1 Etasje:
6 Det er malt opp til 10 mm forskjell pa 2 meter i gang.
Det er malt opp til 10 mm i rommets ytterkanter.
Det er malt opp til 15 mm forskjell pa 2 meter i
4 kjakken.
Det er malt opp til 15 mm i rommets ytterkanter.

Merkbare skjevheter i bygningen.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Antall
[

Innvendig > Innvendige trapper Ga til side

Ingen umiddelbare kostnader Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 rekkverk i trapper.

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Det er ikke montert rekkverk.

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Bratt trapp til loft som mangler rekkverk og

L XXX

Tiltak over kr 300 000

handlgper.
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. Kostnadsestimat: Under 10 000
© vitrom > Generell > Bad (2 Etasje) Gatil side
Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato:  23.08.2023 Side: 7 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.

@  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Norges Takst AS ‘ I I

Skarersletta 60 D k
1473 LGRENSKOG

Opprinnelige/eldre vinduer.

Vinduer fremstar med forventede vaer- og
aldringsslitasjer og fremstar med reduserte isolerende
egenskaper og tetthet.

Et sprukket glass i kjeller.

Storgata 75, 2003 LILLESTR@M
Gnr 81 - Bnr 858
3030 LILLESTR@M

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er registrert knirk i gulvet.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre

Sammendrag av boligens tilstand

Norges Takst AS
Skarersletta 60 D
1473 LGRENSKOG

N[

Norsk takst

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.
Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a

© Kjokken > Avtrekk > Kjgkken Ga til side enn 25 mm. synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
. . . . Det er mulighet for at det kan forekomme .
Kjskkenventilatoren virker ikke. ) 1 Ga il sid Il | .
18 @  Utvendig > Vinduer neie vannlekkasje p& vdtrommet hvor vann ikke vil g til SDVLZ eskifde; ;:pk:t!erk\ll(/ser\;afntkﬁ dikat det
Det mangler bryter til hastighets innstilling. Det er avvik: sluk. € ‘er utigrt fu sp.e mea uktindikator, og det er
. D ik: registrert fuktforskjeller pa veggen v/svelleskade.
Kostnadsestimat: Under 10 000 Eldre vinduer. et er avvik:
Vinduer fremstér med forventede veer- og Gulvet er med klikk vinyl og det er sprekker i skjgter. o . il side
© Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side aldringsslitasjer og fremstar med reduserte isolerende Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator og det ble @  Tekniske installasjoner > Avlgpsror
Det er pvist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rr egenskaper og tetthet. registrert fuktforskjeller i gulvet. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende pa innvendige avigpsledninger.
lpsning. @  utvendig > Dgrer Gatilside @ vatrom > Ventilasjon > Bad (loft) Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert Det er pavist awik rundt innsettingsdetalier - G5 il sid
p& innvendige vannledninger. pavi . & Jer. Det er awvik: @ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter til side
X . L . Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og - - . .
Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig. darkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta Det er hull i pipen for ventilasjon og ingen ventil. Grunnmuren har sprekkdannelser.
Ukjent hvor stoppekran er plassert. - . Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator og det ble
; ; Eldre dgrer til leilighter med brukerslitasjer. o ) ) s
5:%%2?1;grbiifézt;?:ﬁﬂézLI”:gé“Zg system for Balkongdgr fremstar med forventede vaer- og @  vitrom > Overflater vegger og himling > Bad (kjeller) Satilside gig:Z::ri:u:iT::::feII:; ' If(::”izgnur:v’ det antas at dette
lekkasjesikring. aldringsslitasjer og med reduserte isolerende Det er tegn pa fuktskader nederst pa vatromsplater. ¥ P ppsug ira g ’
Kostnadsestimat: Under 10 000 egenskaper og tetthet. Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
L . . i i 4 til si o o
©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg sl 0 :;:’:::g'i: Balkonger, terrasser og rom under @  vatrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad (kjeller) ~Catilside Innvendig > Radon Gatilside
Skrusikringer Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
Kostnadsestimat: Under 10 000 pa tettesjikt/membran. pa sluklgsningen. ) ikke utfgrt med radonsperre.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
rekkverkshgyder pa membranlgsningen.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT _
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft sl Reklverket er malt tl ca 8 cm. 3 slasi : Ga til side Innvendig > Rom Under Terreng sa e
g R ) . . 0 Vatrom > Yenhlas;on > Bad (Kjeller) Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
Helle. t:kr:iTSthdkSJ?nenter glenlgygget- [;et er ingen © Innvendig > Overflater Ga til side Det er avvik: trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner ) o .
fra underligeende et Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan Ventilen/utluftingen gar til rommet ved siden av og fuktskader i dette omradet. H(aylluftfukngheF kan over
8 & . tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer.
forvente. ikke ut. o : ' €
Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli
Flere eldre overflater. gdelagte.
Vatrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad (loft Ga til side Stedvis manglende avsluttninger pa belistning o, i i i i il si
@ g j (loft) b gl ger p g 08 @ Kjgkken > Overflater og innredning > Kjgkken Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15
overtiater. . . Det er avvik: vektprosent.
Man.glende gulv v/dgr mellom gang/kjgkken i 2 Det er ikke pavist t $ at det tert | treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside Etasje. et er Ikke pavist tegn pa at det er monter i faren for rate og muggsoppvekst dramatisk.
Skader i fliser i gang/kjeller. ngkaSJe5|kr|n‘g eller komfyrvakt, dette er et krav pa Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er
Flere fliser i kjeller med "bom" (hulrom under flis). kjgkkenet ut ifra alder. allerede muggsoppen dannet.
Knirk i flere gulv. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK . . . . f it
@  Kjgkken > Overflater og innredning > Kigkken G tilside, Det er oppdaget plast i kjellervegger.
@ Uutvendig > Veggkonstruksjon Ga til side @ Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side Det er avvik:
Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning Det er awvik: Vannstoppersystemet er ikke tilkoblet.
mot grunnmur. Det er ventilasjon via hull i pipelgp. Det er pavist fuktskjolder/svel[irTg i benekeplate Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Noe oppsprekking og slitt kledning pa vaerutsatte v/oppvaskkum og oppvaskmaskin. Det er awvik:
steder. o Normale brukslitasjer iht alder.
Svertesopp pa kledningen @ vatrom > Overflater Gulv > Bad (loft) Ga til side Stedvis sar/hakk pa karmer og dgrblad/normal
’ slitasje iht Alder.
@ Kjgkken > Avtrekk > Kjgkken Ga til side
@ Utvendig > Vinduer - 2 Gatil side Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
ik Igsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende. o it o
Det er avvik: & Vatrom > Overflater Gulv > Bad (1 Etasje) Gatilside
Ventilator fungerer ikke optimalt.
0 Spesialrom > Overflater og konstruksjon > Ga til side
Toalettrom
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav

i forskrift pa byggetidspunktet.

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
enn 25 mm.

Gulvet er tilnsermet i vater og derfor tilfredsstilles
ikke normen pa fallforhold og 25 mm fra overkant
membran v/terskel og slukrist.

Vatrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad (1 Etasje) Catilside

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.

Vatrom > Ventilasjon > Bad (1 Etasje)

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

Vatrom > Sanitaerutstyr og innredning > Bad (kjeller)

Det er avvik:

Sakader pa speil.

Kjgkken > Overflater og innredning > Kjgkken
Det er avvik:

Det er pavist fuktskjolder/svelling i benekeplate
v/oppvaskkum og oppvaskmaskin.
Skader i benkeplater.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Oppdragsnr.: 13438-1291
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Norsk takst
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Tilstandsrapport

TOMANNSBOLIG
Byggear Kommentar
1962 Tatt i bruk iflg. Infoland online.
Anvendelse

Boligen er for tiden utleid

UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Nedlgp og beslag

Renner, nedlgp, stigetrinn og salbenk i plastbelagt stal.

Veggkonstruksjon O1c2

Veggene har trekonstruksjon av ukjent utfgrelse. Fasade/kledning har
stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

Noe oppsprekking og slitt kledning pa vaerutsatte steder.
Svertesopp pa kledningen.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon.

Vurdering av avvik:

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/tiltak

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer - 2 Q162

Bygningen har trevinduer med koblet glass i kjeller, 2 Etasje og felles
entre.
Et vindu i kjeller er tettet med plater.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Oppdragsnr.: 13438-1291
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Opprinnelige/eldre vinduer.

Vinduer fremstar med forventede veer- og aldringsslitasjer og fremstar
med reduserte isolerende egenskaper og tetthet.

Et sprukket glass i kjeller.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Utskiftninger er paregnelig i arene som kommer.

Vinduer Q762

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Eldre vinduer.
Vinduer fremstar med forventede veer- og aldringsslitasjer og fremstar
med reduserte isolerende egenskaper og tetthet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For bedre isolerende egenskaper og tetthet bgr man tenke pa
utskiftninger av vinduer.

Dgrer @762

Malt glatt ytterdgr.

Malt glatt entrédgr B30 - 35 dB (brann- og lyddgr).
Finert entrédgr til 2 Etasje.

Enkel glatt dgr til 3 Etasje.

Terrassedgr med 2- lags glass i trekarmer.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

Eldre dgrer til leilighter med brukerslitasjer.

Balkongdgr fremstar med forventede vaer- og aldringsslitasjer og med
reduserte isolerende egenskaper og tetthet.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Utskiftninger er paregnelig i arene som kommer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger @162

Utgang fra trapperom til balkong med tregulv og rekkverk/vegg.
Stgrrelse ca 6 m2.
Overbygd inngangsparti med skifer fliser og rekkverk. Stgrrelse ca 1 m2.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverket er malt til ca 88 cm.

Konsekvens/tiltak
o Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra
alder pa dagens tekking.
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INNVENDIG

Overflater m

Gulv: Laminat, belegg og fliser.
Vegger: Malte flater, Mdf plater, panel, baderomsplater og fliser.
Himling: Himlingsplater, malte flater og panel.

Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Flere eldre overflater.

Stedvis manglende avsluttninger pa belistning og overflater.
Manglende gulv v/dgr mellom gang/kjgkken i 2 Etasje.
Skader i fliser i gang/kjeller.

Flere fliser i kjeller med "bom" (hulrom under flis).

Knirk i flere gulv.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Oppussing av flater ma paregens.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Stgpt plate og trekonstruksjoner.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Kontroll av retningen i gulvet/etasjeskille.

Malinger med laser er gjort pa tilfeldige steder pa befaringsdagen:
Loft:

Det er malt opp til 8 mm forskjell pa 2 meter i kjgkken.

Det er malt opp til 8 mm i rommets ytterkanter.

2 Etasje:

Det er malt opp til 35 mm forskjell pa 2 meter i stue.

Det er malt opp til 35 mm i rommets ytterkanter.

Det er malt opp til 40 mm forskjell pa 2 meter i soverom.
Det er malt opp til 40 mm i rommets ytterkanter.

1 Etasje:

Det er malt opp til 10 mm forskjell pa 2 meter i gang.
Det er malt opp til 10 mm i rommets ytterkanter.

Det er malt opp til 15 mm forskjell pa 2 meter i kjgkken.
Det er malt opp til 15 mm i rommets ytterkanter.

Merkbare skjevheter i bygningen.

Konsekvens/tiltak

e For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13438-1291

Radon

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted m

Det foreligger ingen dokumentasjon pa skorstein og vedovn.
Boligen har mursteinspipe. Etasje ovn i 2 Etasje.
Sotluker i kjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er ventilasjon via hull i pipelgp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dette bgr kontrolleres naermere.

Rom Under Terreng

Gulvet har belegg. Veggene har plater. Hulltaking er foretatt og det er
pavist awvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Innredet rom.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 17,9 pa gavl vegg
og 8,3 pa langvegg.

Vurdering av avvik:
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* Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette
omradet. Hgy luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller sverting
av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagte.
Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent.

| treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og
muggsoppvekst dramatisk.

Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen
dannet.

Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

Det er oppdaget plast i kjellervegger.

Plast i kjellervegger er ikke anbefalt Igsning.
Ingen strakstiltak er ngdvendige, men ytterveggen bgr kontrolleres
jevnlig.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp.
Plassbygd tretrapp til loft.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

* Det er ikke montert rekkverk.

Bratt trapp til loft som mangler rekkverk og handlgper.

Konsekvens/tiltak

* Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold
anbefales gkning av hgyde.

« Apninger er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold
anbefales a lage mindre apninger.

¢ Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte- og furu dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Stedvis sar/hakk pa karmer og dgrblad/normal slitasje iht Alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overflatebehandling.

VATROM
LOFT > BAD (LOFT)

Generell

Ukjent arstall. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato:
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Overflater vegger og himling

Veggene har malte Mdf plater. Taket er malt.

Overflater Gulv m

Gulvet har klikk vinyl og det er antatt varme folie som gulv varme.
Fall mot yttervegg.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

¢ Det er registrert knirk i gulvet.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

 Det er avvik:

Gulvet er med klikk vinyl og det er sprekker i skjgter.
Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator og det ble registrert
fuktforskjeller i gulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk er under dusjkabinett og ukjent tettesjikt/membran.

Sanitaerutstyr og innredning

Profilert baderomsinnredning med servant nedfelt i underskap, speil,
toalett, dusjkabinett og opplegg til oppvaskmaskin.

Ventilasjon m

Ventilasjon via hull i pipe.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Det er hull i pipen for ventilasjon og ingen ventil.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr undersgkes om pipen er egnet til dette bruket.
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.
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1 ETASJE > BAD (1 ETASJE)

Generell

Ukjent arstall. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet er naer nadd betraktet levealder, og pakostninger ma paregnes
om noen ar. Ved endret bruk vil det bli mer slitasje og pakjenninger som
endrer brukstiden

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har panelovn som varmekilde. Fall mot sluk
er malt til ca 5 mm malt pa en meter.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Gulvet er tilneermet i vater og derfor tilfredsstilles ikke normen pa
fallforhold og 25 mm fra overkant membran v/terskel og slukrist.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Pakostninger ma paregnes om fa ar.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

Sanitaerutstyr og innredning

Glatt baderomsinnredning med servant nedfelt i underskap, speilskap,
toalett, dusjkabinett og opplegg til oppvaskmaskin.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Oppdragsnr.: 13438-1291 Befaringsdato:
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Vurdering av avvik:

* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KJELLER > BAD (KJELLER)

Generell

Ukjent arstall. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Badet er neer nadd betraktet levealder, og pakostninger ma paregnes
om noen ar. Ved endret bruk vil det bli mer slitasje og pakjenninger som
endrer brukstiden

Overflater vegger og himling (@762

Veggene har baderomsplater. Taket har panel.

Vurdering av awvik:
¢ Det er tegn pa fuktskader nederst pa vatromsplater.
e Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca 10 mm malt pa en meter.

Det er malt ca 30 mm fra topp slukrist til gulv ved dgrterskel.

Det er ca 10-15 mm fall i dusjsonen.

Sluk, membran og tettesjikt L O

Plastsluk med mansjett i pressring.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.
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Sanitaerutstyr og innredning

Glatt baderomsinnredning med heldekkende servant nedfeldt i
underskap, speilskap m/lys og dusjhjgrne.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Sakader pa speil.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Baderommet ma pusset opp om kort tid.

Ventilasjon @162

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Ventilen/utluftingen gér til rommet ved siden av og ikke ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Alder pa badet betyr at oppussing ma til ok kort tid og da kan
ventilasjonen utbedres og gjgres riktig.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Gang. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt
til 14.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent.

| treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og
muggsoppvekst dramatisk.

Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen
dannet.

Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

2 ETASIJE > BAD (2 ETASIE)

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon:
ingen dokumentasjon.

Bad med servant, speilskap, toalett og dusjhjgrenet m/skyvedgrer.
Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Konsekvens/tiltak

* Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 13438-1291
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Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner.

KI@KKEN
LOFT > KIBKKEN

Overflater og innredning @62

Kjpkkeninnredning med glatte fronter, laminert benkeplate,
oppvaskkum og ventilator.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjesikring eller
komfyrvakt, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma foretas lokal utbedring.

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med antatt avtrekk ut.

1 ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning @162

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter i eik, laminert benkeplate,
oppvaskkum, ventilator og fliser over benk.

Integrerte hvitevarer: keramisk topp, ovn og oppvaskmaskin.
Vannstoppersystem.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Vannstoppersystemet er ikke tilkoblet.

Det er pavist fuktskjolder/svelling i benekeplate v/oppvaskkum og
oppvaskmaskin.

Normale brukslitasjer iht alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

KJELLER > KJBKKEN

Overflater og innredning
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Kjskkeninnredning med glatte fronter, laminert benkeplate,
oppvaskkum, ventilator og fliser over benk.
Integrerte hvitevarer: induksjon topp og ovn.

Avtrekk m

Det er kjgkkenventilator med antatt avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men lgsningen ansees ikke
a veere tilfredsstillende.

Ventilator fungerer ikke optimalt.

Konsekvens/tiltak
¢ Avtrekksystemet ma utbedres.

2 ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter, laminert benkeplate,
oppvaskkum, ventilator, fliser over benk og opplegg til oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er pavist fuktskjolder/svelling i benekeplate v/oppvaskkum og
oppvaskmaskin.
Skader i benkeplater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pakostninger ma paregnes om fa ar.

Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

"
[
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Vurdering av awvik:
* Kjpkkenventilatoren virker ikke.

Det mangler bryter til hastighets innstilling.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilatoren ma skiftes.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 13438-1291

SPESIALROM
KJELLER > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon m

Toalettrom med servant, speil og toalett.

Vurdering av avvik:

e Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Svelleskader i plater v/servant.
Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator, og det er registrert
fuktforskjeller pa veggen v/svelleskade.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Pakostninger/oppussing ma paregnes om kort tid.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobberrgr. Rgr i rgr system. Utenpaliggende forkrommende kobberrgr.
Stoppekran i bad/kjeller.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

e Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Ukjent hvor stoppekran er plassert.
Bod med fordelerstamme til rgr i rgr og varmtvanssberedere har ikke
sluk eller system for lekkasjesikring.

Konsekvens/tiltak

¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

e Det ma etableres tilgang til stoppekran.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Avlgpsrgr m

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast. Stakeluke i kjpkken og bod i
kjeller.

Befaringsdato: 23.08.2023 Side: 16 av 27

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer og pa yttervegg.
Mekanist ventilasjon i 1 Etasje med tilluft i rom. Aggregat er plassert i
felles gang i 1 Etasje.

Varmtvannstank

Flere varmtvannsberedere er plassert i bod i kjeller.
Varmtvannsbereder fra 2007, stgrrelse 200 I.
Varmtvannsbereder fra 1991, fra stgrrelse 198 I.
Varmtvannsbereder fra 2001, stgrrelse 116 |.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 13438-1291

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sak videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.

Skrusikringer

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
Ukjent. Det foreligger ingen opplysninger.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det veaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Ukjent

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja
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Tilstandsrapport

Det er utfgrt el arbeider de siste arene uten dokumentasjon.

Manglende deksel pa stikkontakt i et soverom i 1 Etasje.
Det anbefales en gjennomgang av det elektriske anlegget.

=

Loft.

Kjeller.

1 Etasje

1 Etasje

Oppdragsnr.: 13438-1291
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Kostnadsestimat: Under 10 000

Branntekniske forhold @

Brannslukker apparat og rgykvarlere i flere rom.

Det er pabudt & ha minst ett brannslukningsapparat i boligen, men om
du har flere etasjer er det anbefalt a ha ett i hver etasje

Eier av boliger og fritidsboliger skal sgrge for at byggverkene har
brannalarmanlegg eller et tilstrekkelig antall rgykvarslere. Det skal veere
minst én detektor eller rgykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjgkken,
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom nar dgrene
mellom rommene er lukket.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Drenering

Utvendig fuktsikring med grunnmursplast. Nedlgp er fgrt i drensledning
ved husvegg.

Grunnmur og fundamenter

Kjeller vegger i betong. Stgpt plate pa mark.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er utfgrt fuktsjekk med fuktindikator og det ble registrert
fuktforskjeller i kjellergulv, det antas at dette skyldes kapillzert oppsug
fra grunn.

Forstgtningsmurer

Forstgtningsmurer er av betong til adkomst kjeller.

Befaringsdato: 23.08.2023 Side: 18 av 27
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Tilstandsrapport

Terrengforhold

Bygningen ligger i tilneermet flatt terreng.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Ukjente Igsninger. Boligen er tilknyttet kommunalt nettverk.

Oppdragsnr.: 13438-1291
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Bygninger pa eiendommen Arealer, byggetegninger og brannceller

Garasje
Anvendelse
Biloppstilling/lagring.
N ?
Byggesr Kommentar . Hva er bruksareal?
1974 Tatt i bruk iflg. Infoland online. " BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)
BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
Standard S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.
- Hva er maleverdig areal?
Vedlikehold Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.
Beskrivelse

Dobbelgarasje med stgpt dekke, saltak tekket med papp, yttervegger av bindingsverk med utvendig kledning pa en sokkel av
betong, 2 stk Vippeporter, vindu med enkelt glass i trekarmer, strgm og lys.

Det bemerkes opprinnelig/slitt garasje. Pakostninger ma paregnes.
Delsvis inspisert pga Lagrede gjenstander.

Beskrivelse
Dobbelgarasje med stgpt dekke, saltak tekket med papp, yttervegger av bindingsverk med utvendig kledning pa en sokkel av
betong, 2 stk Vippeporter, vindu med enkelt glass i trekarmer, strém og lys.
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Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det
er vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, apne rom over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk
beregning basert pa antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for & beregne
eiendommens verdi.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til
en annen. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom,
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
rgmningsvei og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
a fa unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for
eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og
bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen
kan palegge deg a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt &
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om

boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre

faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primzerareal (P-ROM) Sekundaerareal (S-ROM)

Trapperom , Kjgkken , Soverom ,

Loft 41 36 > Soverom 2, Bad (loft)

Bod

Gang/trapperom(felles) , Entré,
Kjgkken , Gang 2, Stue , Gang 3,
Soverom , Soverom 2, Soverom 3, Gang
4, Bad (2 Etasje)

2 Etasje 96 96 0

Entré (felles), Gang/trapperom (felles),
Entré 2, Gang 2, Soverom , Soverom 2,
Soverom 3, Bad (1 Etasje), Stue,
Kjgkken

1 Etasje 101 100 1 Bod under trapp

Entré , Bad (kjeller), Innredet rom,
Toalettrom , Kjgkken , Gang, Innredet
rom, Innredet rom, Innredet rom,
Innredet rom, Innredet rom

kjeller 83 82 1 Bod, Bod 2

Sum 321 314 7

Kommentar

Arealene i 2 Etasje er beregnet ut i fra NS 3940, regler for skrahimlinger.

Arealet er beregnet ut ifra oppmaling pa stedet.

Sa lenge rommene er malbare og innredet til sitt formal kan man ta med rommene i p-rom. Etter areal retningslinjene er det bruken som er
avgjgrende og ikke hva de er godkjent som.

Takhgyde loft ca 233 cm.

Takhgyde 2 etasje ca cm.

Takhgyde 1 Etasje ca 255 cm.

Takhgyde kjeller ca 224 cm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei
Kommentar: Boligen er utleid med flere bruksenheter. Det er flere steder som ikke er brannsikret eks. Tak i bod kjeller og trapperom. Det
anbefales en gjennomgang/kontroll av boligen for a kartlegge oppbygginingen av kontruksjonene.

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Dja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E]Ja Nei

Kommentar:  Boligens kjeller er innredet men ikke sgkt kommunen om bruksendring.
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Loft mangler rgmning:

| bygninger i risikoklasse 1, 2 og 4 kan rgmningsvindu benyttes nar underkanten av vinduet er maks 5,0 m over planert
terreng, eller maks 7,5 m over planert terreng dersom man benytter en fastmontert stige med ryggbgyler. Minst
annethvert rom for varig opphold ma ha rgmningsvindu, men hvert soverom bgr ha rgmningsvindu.

Vinduer som i apen stilling har en fri apning hvor hgyde og bredde til sammen utgjgr minst 1,5 m, kan godkjennes som
rgmningsvindu. Hgyden pa fri apning ma imidlertid ikke vaere mindre enn 0,6 m og bredden pa fri apning ma ikke vaere
mindre enn 0,5 m.

Det er malt ca 7,46 m fra underkant vindu og til terreng. Soverom i 2 Etasje er ikke godkjent.

Flere rom i kjeller tilfredsstiller ikke dagens krav til rom for varig opphold (lys- og rgmningsforhold jfr. plan- og
bygningsloven).

Info:

Minst annethvert rom for varig opphold ma ha rgmningsvindu, men hvert soverom bgr ha remningsvindu. Vinduer som
i apen stilling har en fri apning hvor hgyde og bredde til sammen utgjgr minst 1,5 m, kan godkjennes som
rgmningsvindu. Hgyden pa fri apning ma imidlertid ikke vaere mindre enn 0,6 m og bredden pa fri apning ma ikke veere
mindre enn 0,5 m.

Garasje
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primeerareal (P-ROM) Sekundzerareal (S-ROM)
Etasje 33 0 33 Garasje
Sum 33 0 33
Kommentar

Arealet er beregnet ut ifra oppmaling pa stedet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:]Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E]Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:]Ja Nei

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.8.2023 Tron Bentestuen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3030 LILLESTR@M 81 858 0 498.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Storgata 75

Hjemmelshaver
Lange Dan De

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning fram til offentlig ledningsnett.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning fram til offentlig ledningsnett.
Om tomten

Parkering i dobbelgarasje og pa tomten.

Tinglyste/andre forhold

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen
spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.
Boligen ble befart uten eier.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
8 350 000 2019
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Infoland.no 22.08.2023

Oppdragsnr.: 13438-1291

Kommentar

Befaringsdato:

Norsk Eiendomsinformasjon.

23.08.2023
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Status Sider Vedlagt
Ikk
e Nei
gjennomgatt
Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 13438-1291

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

« Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsegk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en

del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard

3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.

Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er

maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som

P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

« Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

« Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 13438-1291

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ML8383

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Befaringsdato: 23.08.2023 Side: 27 av 27
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008230169

Selger 1 navn

Dan De Lange

Storgata 75

Poststed
LILLESTR@M 2003

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: DDL

Document reference: 1008230169

Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en szerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjepere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: DDL

Document reference: 1008230169
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Storgata /75

Nabolaget Alexander Kiellands gt/Henrik Wergelands gate - vurdert av 58 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Godt voksne

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

Offentlig transport e Naboskapet
Q@ Vestbygata 1 min 4 i Godt vennskap 71/100
Linje 100, 340 0.1 km
® Lillestrgm stasjon 17 min # Aldersfordeling
Totalt 10 ulike linjer 1.2 km L e
X Oslo Gardermoen 26 min & . 2 e i 0 2 e
e e &S SR
@ OsloS 28 min & o= ;z: .
Totalt 24 ulike linjer 21.9 km -I Cam I 'I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Skoler (0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Volla skole (1-7 kl.) 8 min # B Alexander Kiellands gt/He... 2110 1220
448 elever, 21 klasser 0.6 km Il Lillestrom 14 546 7569
B Norge 5425412 2654 586
Vigernes skole (1-7 kl.) 21 min %
579 elever, 23 klasser 1.5 km
Barnehager
Kjeller skole (1-10 kl.) 21 min %
745 elever, 33 klasser 1.5km Masan barnehage (1-5 &r) 3min &
57 barn 0.2 km
Sophie Radich skole (8-10 kl.) 13 min %
503 elever, 27 klasser 1 km Volla barnehage (1-5 4r) 4min &
171 barn 0.3 km
Lillestrgm videregdende skole 7 min %
800 elever, 34 klasser 0.5km Paviljongene barnehage (0-3 4r) Smin &
24 barn 0.3 km
Skedsmo videregaende skole 11 min %
1000 elever 0.8 km
Dagligvare
«Etablert strgk, stille og rolig og BunnprisoLundkvartaIet 7min %
samtidig sentrumsnaert» Sendagsapent 0.5km
Sitat fra en lokalkjent Coop Prix Alexander Kiellands Gt 8 min &
PostNord 0.6 km

Primaere transportmidler
&= 1.Egen bil
g 2.Tog

om,  Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 89/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 84/100

v Kvalitet pa barnehagene

“= Veldig bra 84/100

Sport

@ Lillestrgm videregdende 7 min &
Aktivitetshall 0.5km

@ A.C.Svartstadgt. ballplass 7 min &
Ballspill 0.5km

& Lillestrgm Arena 3min %

& Sterkere Trening 6 min %

Boligmasse

B 1% enebolig
l 93% blokk
B 6% annet

Varer/Tjenester
Lillestrgm Torv 10 min 4
@ Boots apotek Lillestrgm 10 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 32% i barnehagealder
B 34%6-12 ar
B 18%13-154r

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

) U
Q Q
- -
c 3
al :
O
2 o
S -]

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 54%

B Alexander Kiellands gt/Henrik Wergelands gate
B Lillestrom

B Norge

Sivilstand
«Veldig sentralt. Gode Norge
naboskap.» Gift 28% 33%
Sitat fra en lokalkjent lkke gift 55% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%
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Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa korteste
kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert pé svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Griinerlgkka kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra,

Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024

Lillestrem
kommune

Kartet viser muligheten for marin leire.
Der det finnes marin leire, kan det ogsa
veere kvikkleire. Dataene kommer fra
NGU. For mer informasjon om kartet, se
internettsiden til NGU.

Det tas forbehold om eventuelle feil
og mangler i kartdataene.

Kartgrunnlag: Lillestram kommune,
Geovekst og NGU.

Kjellervolla
skole:

81/1603 8112673,

Mulighet for marin leire, f
eiendom 81/858/0/0 o

Stort sett fraveerende
. Koordinatsystem: UTM(EUREF89)
\\\ Liten Kartprojeksjon: UTM Sone 32 N

Datum: EUREF89
[ ] Middels

[ stor Malestokk: 1:5 000
1 cm = 50 meter

7/1 Sveert stor, men usammenhengende eller tynt
- Produsert: 17.08.2023
Sveert stor ]
Papirstorrelse: A4

AN 29/111
29/1066

31/40888Arasveien|bo)
: -log|beh'senter:

81/2674

81/1837,

83/7.09

81/1475!
81/1692]
81/1691583/856

81/1499 8171621
81/2600 . 81/1478 81/1669
'A.C. Svarstadsgt:

. ballplass

81/1291

81/1524 1200, gard S 81/1693

8172603 Nederlenderen

> 81/2603
81/1354

s
E’
£ 81/1284

8112688

——Ske
{fSmogat, 812630

811294 81/257. s
>

S
(1]

8112601 81/1910

81/2609

Sl
(=) ks P
Lillestrem vgs 9atazo e T

8115647

Folkets hus| "'annestﬁ,gata 811258

= (1}
lerdru'n E,
Sgata=2,
s1/a29ff s ,26;’ 5 81/1163

Al

8111443
Q

81/252

Kino 81/1139
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Aktsomhetskart for flom
for 81/858/0/0

Lillestrom
kommune

Kartet viser hvilke omrader som kan veere utsatt —— Eiendomsgrense

for flomfare. | disse omradene méa den reelle
flomfaren utredes neermere, dersom det er aktuelt
med nye byggetiltak.

Utstrekningen pa omradene er ikke ngyaktig.

i Aktsomhetsomrade for flom

Det tas forbehold om eventuelle feil og mangler i kartdataene.
Kartgrunnlag: Lillestram kommune, Geovekst og NVE.

1|

Koordinatsystem: UTM(EUREF89)
Kartprojeksjon: UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

Malestokk: 1:5 000

1 cm = 50 meter
Produsert: 17.08.2023
Papirstarrelse: A4

N T e
e

] LHE R e
Mosesyingen

831856144
81/1989

e : i

10gat5 %o -
£ He ¥ { S
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Lillestrom
kommune

hvis det er under marin grense.

usikker.

Kartdata om risikoklasser kommer fra
marin grense og pavist/antatt kvikkleire/
undersgkelse (NGU).

i kartdataene.

Kvikkleire kan finnes utenfor viste omrader og punkter,

Avgrensningen for marin grense kan noen steder vaere

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), pavist
kvikkleire fra Statens vegvesen (SSV), omrade under

sprgbruddsmateriale fra Norges geologiske

Kvikkleire og marin grense,

for 81/858/0/0

Risikoklasse 5 har hgyest risiko

Det tas forbehold om eventuelle feil og mangler

[/ Risikoklasse 5
[/ Risikoklasse 4
|:| Risikoklasse 3
[~ 7] Risikoklasse 2
[ ] Risikoklasse 1

o

Risikoklasser for kvikkleireskred @ Pavist kvikkleire

Pavist/antatt
kvikkleire/
sprgbruddsmateriale

Omrade under
marin grense

“_  Eiendomsgrense

1|

Koordinatsystem: UTM(EUREF89)
Kartprojeksjon: UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

Malestokk: 1:5 000

1 cm = 50 meter
Produsert: 17.08.2023
Papirstarrelse: A4

e

I~
83/711

Kjellervolla
skole

83/715

31/104

29/979/ 29/1357

estsngo P10\ V]
osesvingen /\
: .:\\

[ [

81/1837

81/1564

...5#7, 81/2683
'= (15314450,
AR

S .
JHNG L

81/1443

1/1692$
81/1621
ﬁ BN
1\/1478 Ysmsee

o |81/1550

29/1057

I

rjrassén

mte

|'

aoru

X

29/1160]
\\
81/2589

81/1691
\

A.C. Svarstadsgt.
ba‘IIpIass/

81/16937 j
8171910
N
8111674

81/2684
81/1 547)/

81/1716
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a Lillestrem Reguleringsplanforslag for 81/858/0/0
kommune

Reguleringsplanforslag over grunnen
E Planforslag over grunnen

m Mindre reguieringsendring over grunnan
Reguleringsplanforslag pa grunnen

E Planforslag pa grunnen

I: Mindre reguleringsendring pa grunnen
Reguleringsplanforslag under grunnen
Q. Planforslag under grunnen

m Mindre reguleringsendring under grunnen

.|

Kartprojeksjon:
UTM Sone 32 N
Datum: EUREFBS

1:1 000
1 cm =10 meter
Produsert: 17.08.2023

o [==}
E l J'I r" I.J-'[ .I'I fl-’l _.rl ’ §
3 31/ (O-"—' I -'IIIIII Il { 3
© 1 If w0
I f .“' !
o s
s rl'J 'Jlr / ‘I['.-
83/709 “'““jf /| f"tu
/ JI'IIf' / I.l'lln' /
 — '” l'III -'II .'lll-'II /lll
— s i 1
— f = == / I
] ’.’l / = I/ I/ [
U TrrgmiFle— 0 (1)
I / / 03\-: 2y i ;# Ef f 1/
| i [ 1f | Y f/
lII|'| f" L--—L__g IIII {H# 82; ,|II_\_‘|J II,llr / [/ I.'fu'_:""::'
SO [T | F~lL_f83/420 Hf I.“Ia' H
e e — oy i N I lsh 126 =
T RN Sorgat | MRS

1
6649100

6649100

6649000

6649000

il o 25 50 meter |/ 18 | 3 = Py T :

1 M 1 M N ] f | | \. -1 fl I---_8___.'.,r -'.-J!/S -

/| + + + t + _. + | / 1 B I.flf -' ; N 1’6/ iy AT i

J 1 7550 Y L= . PSS e (IS 1| 8
614500

Med forbehold om feil § kartgr

t er efablort med dala fra Lilestem kommune og Geovekst

kommune

7 / Hensynssone

|:I Tjenesteyting
|:| Grennstruktur
[ ] LNFR-omrade

a Lillestram Kommuneplan for 81/858/0/0

/ / Faresone
|:] Bebyggelse - naveerende |
\ Steysone

I:] Bebyggelse - fremtidig T

- Sentrumsformal - naveerende e Hovedveg

s Hovedveg framtidig

=== = |arkagrense

- Sentrumsformal - fremtidig

Bandleggingssone

1

Kartprojeksjon:
UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

1:4 349
1cm = 43,5 meter
Produsert: 17.08.2023
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Med forbehold om feil | karlgrunniagef. Produkie! er etablert med data fra Lillestrem hommune oF Geoverst.
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Lillestrom
kommune

Kartdata over forurensede omrader
kan ha ungyaktig utstrekning.
Forurenset grunn fra Matrikkelen
viser hele eiendommen som er
pavirket, selv om forurensningen
bare gjelder deler av den.

Det tas forbehold om eventuelle feil og
mangler i kartdataene.

Kartgrunnlag: Lillestram kommune,
Miljgdirektoratet, Matrikkelen og

eiendom 81/858/0/0

Kartdata fra Miljediretkoratet:
|:| Lite/ikke forurenset

Grunnforurensning, ‘.‘
[N
-

Akseptabel forurensning med
dagens areal- og resipientbruk

Ikke akseptabel forurensning
og behov for tiltak

D Mistanke om forurensning
Kartdata fra NGU:

Kartdata fra Matrikkelen:

Akseptabel forurensning med
dagens areal- og resipientbruk

‘ Ikke akseptabel forurensning
;\ og behov for tiltak

‘ . .
Mistanke om forurensning Malestokk: 1:5 000
Kartdata fra Lillestrem kommune: | 1 cm = 50 meter

71 Eorurensnin i Produsert: 17.08.2023
g og fyllinger
4 Papirstarrelse: A4

Koordinatsystem: UTM(EUREF89)
Kartprojeksjon: UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

81/1989

83715 |

._\_\.'
/7
- (\

L/ skole”
x4
/’ ;.-" /

’
¢ —
==

= P

/
| _'__ )
Vestby,

Geovekst. Y Spesialavfall, NGU-rapport1990 ~ — Eiendomsgrense
NS 29/1157.
A i
N 291106
[ | NN/
N ]l.. ) W
/'f{! R ‘o
¢ \ ¢ .f;’
QN W
O N\
31104,

81/1837

A.C. Sv}:r)s

ballplass

g Lillestrom
kommune

Grgnnstruktur
Boligbebyggelse

Bolig/Forretning

Forretning/Kontor i / Hensynssone

Reguleringsplan pa grunnen

for 81/858/0/0
// Faresone

I:l Bolig/Forretning/Kontor |

Offentlig/privat tienesteyting \l

- Neeringsvirksomhet

Bandleggingssone
Staysone

. 1:1
=== = Reguleringsplangrense
— — Fareomradegrense

— — — - Restriksjonssonegrense

1 cm =10 meter
Produsert: 17.08.2023

1|

Kartprojeksjon:
UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

000

6649200

C
offibebY
UR=R0P25

| 1

0

83/421

7
83/425

31/104

83/420

81/1837

6649200

6649100

1

13
S

!

I

81/1289 § L
81/1734

QA4 ja—

6649100

6649000

50 meter

L [ 7550 =7

o1y

81/1758

[ < 4
614500 614600

Med forbehold om feil i kartgrunnlaget. Produktet er etablert med data fra Lillestram kommune og Geovekst.
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Lillestrom
kemmune

Kommuneplanens arealdel
2023 — 2035

Dokument 3.1
Bestemmelser med retningslinjer

Vedtatt i kommunestyret
14.06.2023 sak 76/23

Informasjon om kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en overordnet plan, og viser hovedtrekkene i eksisterende og
planlagt bruk og utvikling, hensyn og vern av arealer i hele Lillestram kommune.

Kommuneplanens arealdel bygger pa mal og satsningsomrader i kommuneplanens

samfunnsdel, vedtatt 17.06.2020. Disse bygger igjen pa FNs baerekraftmal. Malene er

viderefart i langsiktig arealstrategi, vedtatt 08.09.2021, som ogsa ligger til grunn for

arealdelen.

Vedtak

Lillestrom kommunestyre vedtok kommuneplanens arealdel 14.06.2023 i sak 76/23.

Kommuneplanens arealdel med plankart og bestemmelser gjelder for alle nye tiltak. Unntatt
er deler av planen som krever ny hgring/forslag til reviderte bestemmelser, og de deler av
planen som er vedtatt med innsigelse. Dette gjelder:

Ny haring

Kommunestyret gjorde 14.06.2023 ogsa vedtak som innebaerer ny haring av deler av
kommuneplanens arealdel. Endringer i bestemmelser pa hgring er vist under med rad skrift.

De deler av de tilhgrende bestemmelsene som ikke er pa ny haring er vist med bla

overskrifter og svart skrift, og er ikke fullt ut referert. Falgende endinger er pa ny hering:

§ 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 1-12.1 Krav til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfaring, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal
vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse
bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Falgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Frittliggende smahusbebyggelse****

Per boenhet

Bil

Sone A SoneA

Sykkel

Sone
B

Sone B
Sykkel

Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 1,06,5 2| 1,067 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** Per 100 kvm BRA - - - -
Nezeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 0 1,5
Annen neering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning - -

2
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Vedtaket lyder: Blokkbebyggelse i sone A og sone B skal det vaere 1 parkeringsplass per
boenhet. Dette kan ogsa tolkes som at det skal veere eksakt 1 bilparkeringsplass per
boenhet i sone A og sone B.

§ 1-12.3 Gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller faerre boenheter skal kan kommunen kreve epptit2 3 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres opp til 2 slike plasser, pluss et
antall tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering.

Parkeringsplassene for besgkende inngar ikke som en del av det beregnede maksimale
antallet plasser i henhold til parkeringsnormen.

Kommunen kan kreve parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige
parkeringsplasser uavhengig av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krav til parkeringsplasser for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 15 +8%. For stgrre anlegg, med
over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 10 5%.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflytningshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan

§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1
Bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK1 i vedlegg j) tillates ikke revet eller
vesentlig ombygget. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplan.

§ 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal
For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Falgende inngér likevel ikke i uteoppholdsareal:

« Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare, rad sone for
luftforurensing eller gul eller rad stgysone. | omrader vist som sentrumsformal kan
likevel 50 % av felles uteoppholdsareal ligge i gul staysone eller gul sone for
luftforurensing. | omrader vist som sentrumsformal kan likevel 50 % av felles
uteoppholdsareal ligge i gul staysone eller gul sone for luftforurensing.

§ 2-1.3.3 Minste starrelse for uteoppholdsareal

Falgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive

boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte

felt/formal:
Total | Privat | Privat pa Fellesareal Andre
MUA | for hver | balkong/ i % av total bestemmelser
im? | enkelt | Takterasse MUA MUA i m?
boenhet | for hver enkelt
- direkte | boenhet
knyttet | MUA i m?
til
boligen
i % av
total
MUA
Konsentrert Minst | Minst Maks 10 m? av Minst 30 % Minst 40 % skal
smahus Qi |60% det private skal veere av felles MUA
§2-2.2.2 indre uteoppholdsareal | felles og alt veere
og medregnes felles skal sammenhengende
minst ligge pa og ha bredde
1201 bakkeplan/lokk | minst 6 meter.
ytre som er i hayde
sone med
bakkeplan.
Det skal veere
minst 200 m?
felles MUA et
felt.
Utenfor Minst | Minst Areal som Minst 70% Privat areal kan
sentrumsformal — | 60 15% oppfyller ligge pa
blokk bestemmelsen bakkeplan,
§2-1.3.6 medregnes balkong eller
terrasse/lokk.
Maks 50% av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan
Kombinert formal | Minst | Minst Areal som Minst 60% Privat areal kan
KF 1 - KF 5, 40 25% oppfyller ligge pa
KF29 og KF30 bestemmelsen bakkeplan,
§2-91 medregnes balkong eller
terrasse/lokk.
Maks 50% av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan
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§ 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
vaere minst 150 m2.Utenfor sentrumsformal skal hver lekeplass betjene inntil 30 boenheter.
Fra og med 30 boenheter skal det legges til minst 5 m? lekeplassareal per boenhet. |
sentrumsformal og KF 1-5, KF29 og KF30 skal arealet gkes med 50 m? pr. 50 boenheter, og
en lekeplass kan deles i to lekeplasser pa 100 m2.

Lekeplass ved inngang kan innga ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter iberegnet eksisterende boliger i
samme omrade, skal det i tillegg til lekeplass ved inngang innga naerlekeplass for variert lek
og med sittemuligheter, tilpasset barn i aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra
bolig. Arealet skal vaere minst 500 m2, og skal fra og med 50 boliger skes med 10 m? per
boenheter. En neerlekeplass kan betjene inntil 150 boliger. Eksisterende boliger skal
medregnes i antall boliger safremt de ikke har en annen neerlekeplass innenfor 150 meters
rekkevidde fra boligen.

Lekeplass og ballfelt/nsermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformadl, jamfgr § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser (i sentrumsformal)

a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermiljiganlegg

Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa minimum 1 000 m2 for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m2. Lekeplassene skal vaere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tillegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller neermiljganlegg for fysisk
aktivitet p& minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 mZ.

Lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfgr § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade/kvartal.

d) Gjennomfgring av kravene i b og ¢):
Med unntak av lekeplass ved inngang kan krav til lekeplass, ballfelt/neermiljganlegg, og
torg/park eg-felles-MUA kan innfris ved & sette av arealer innenfor eget planomrade, ved
oppkjap og opparbeidelse av annet areal eller ved bidrag til opparbeidelse av annet areal.
Dette skal avklares gjennom rekkefalgekrav i reguleringsplan, samt gjennom
utbyggingsavtale eller ved en avtale om gjennomfaring. Arealene ma ligge innenfor de

angitte gangavstandene. Maksimalt-40-S%-av-detsamlede-kravetiiHelles MUAkan-dekkespa
denacaciens

§ 2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser (i sentrumsnaere kombinerte formal, felt KF1, KF2,
KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30)

Ingen foreslatte endringer i bestemmelsesteksten, men bestemmelsen viser til § 2-3.1.4. og
forslag til endringer er tilsvarende som for sentrumsformal.

§ 2-7 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg
- Felt BAB 20 Sngdeponi Sermoveien - Tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsgpling skal innga i reguleringsplan

§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass

Det er krav til kommunedelplaneni § 1-2.1.

§ 5-1.1 Fly i lufta
Kommunedelplanen skal sikre Kjeller med lzsning hvor det kan opprettholdes fly i lufta fra
eksisterende flystripe pa Kjeller. Dette er gjeldende ved motstrid foran § 5-1.2 - § 5.1.5.

§ 5-1.2 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise Rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og lgsning for kollektivirasé mellom Kjeller og Lillestrgm
sentrum samt tosidig, separert lasning for gdende og syklende.

Planen skal falges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.3 Overvannshandtering
Planen skal inneholde Igsninger som sikrer bekkeapninger og apen handtering av overvann.

§ 5-1.4 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det falge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.5 Ny grennstruktur og grenne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grannstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Stgrrelsen pa parkomradet skal vaere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-ser, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn grannstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestrom by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestrgm by.

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse

Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 1 3 nye boligenheter iplanperieden{12-
ar): far neste kommuneplanens arealdel vedtas.

Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 1 3 nye boligenheter i-planpericden
{2-ar)- far neste kommuneplanens arealdel vedtas.
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Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 4 32-nye boligenheter i-planperieden
{42-ar). far neste kommuneplanens arealdel vedtas.

Falgende vilkar gjelder:
6-1.4.1 Terrenget skal ikke vaere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold p&a 1: 3

6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.

6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Seknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan bergre kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 P& gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5 Fradeling er ikke tillatt neermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det p&
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen for det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B

6-1.4.7 Det skal ikke veere mer enn en boenhet per eiendom.

6-1.4.8 Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 15 %, boligens areal skal
ikke overstige 400 m2 BRA.

6-1.4.9 Minste uteoppholdsareal MUA skal vaere 400 m2.

6-1.4.10 Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Hoyde males i henhold til TEK17.

Endringer som skal utredes videre for de legges pa ny hgring

Utredning av endrede arealformal som innebaerer risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS),
konsekvensutredning (KU) og egnethetsvurdering vil bli lagt pa separat haring nar
utredningene er ferdigstilt. Dette gjelder:

Ny § 6-1.3.1 og § 6-1.3.2 LNF-spredt bebyggelse - bestemmelser som apner for a tillate
tilbygg, garasjer og andre mindre tiltak pa de fleste eksisterende bolig- og
fritidboligeiendommer i omrader avsatt til landbruk, natur- og friluftsliv (LNF-omrader)

§ 6-1.3.3 LNF-spredt ny boligbebyggelse ved Enebakkneset (LSB4) — har veert pa hgring a
tilbakefare til LNF-omrade, ny haring for & beholde tilsvarende omrade som i kommuneplan
for Fet 2018 — 2030, og med tilsvarende bestemmelser som for Fossum, Monsrud og
Gansdalen i naveerende § 6-1.4 (paragrafen endrer etter hgring nummer til § 6-1.3.3)

Boliger ved Slettaveien/Guttarsrud/Roven i nordre del av tidligere Fet kommune - har veert pa
haring a tilbakefare til LNF-omrade, ny haring for & beholde tilsvarende boligomrade som i
kommuneplan for Fet 2018 — 2030 (mer informasjon fremgar av planbeskrivelsen punkt
5.11.4)

Boliger ved Hellerud/Skjgnnhaug, ser for Lakenasen - har vaert pa hgring 4 tilbakefare til
LNF-omréade, ny hgring for & beholde tilsvarende boligomrade som i kommuneplan for Fet
2018 — 2030 (mer informasjon fremgar av planbeskrivelsen punkt 5.11.5)

Innsigelser

5 byggeomrader er vedtatt med innsigelse, plankart og bestemmelser for disse omradene er
uten rettsvirkning. Det kan ikke vedtas reguleringsplaner i disse omradene uten at
innsigelsene er lgst. Dette gjelder disse omradene, med fglgende tillegg i bestemmelsene:

§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B 81— Asenhagen (omrade 31) - Konsentrert smahusbebyggelse — maksimalt 30
boenheter. Det skal settes av areal til strgkslekeplass pa minst 5 daa. sentralt i omradet.
Byggegrense mot Gjerdrumsveien er 50 meter. Kapasitet p& VA- ledningsnett ma
oppgraderes.

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

B83 Laokenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal vaere apen
smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager

Myr (15 daa) utelates fra byggeformaélet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.

B84 Lokenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal veere apen
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-5 Neering

Felt BN28: Krokstad neeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia naeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sendre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien mé utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

Det er gjenstar ogsa a lgse noen av innsigelsene til bestemmelser fra Mattilsynet og fra Bane
NOR. Dette kan ogsé innebaere senere ny hgring.
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Kapittel | Generelle bestemmelser

Retningslinjer star i kursiv, og er ikke juridisk bindende som kommuneplanbestemmelse.
Informasjon star ogsa i kursiv.

§ 1-1 Formalsparagraf

Kommuneplanens arealdel skal bidra til & oppna malene satt i kommuneplanens
samfunnsdel og folge langsiktig arealstrategi. Det innebaerer at det skal legges til rette for en
beerekraftig arealutvikling hvor folkehelse og trivsel, universell utforming og klimahensyn blir
prioritert.

§ 1-2 Gjeldende planer

§ 1-2.1 Gjeldende planer
Kommunedelplan for rv. 22 Kryssing av Glomma fra Garderveien til Kringenkrysset og
kommunedelplan for Fetsund sentrum gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel.

Reguleringsplaner gjelder ved motstrid foran kommuneplanens arealdel, med falgende
unntak:
¢ Der deti kommuneplan er vedtatt endret arealformal. Reguleringsplan gjelder likevel
foran kommuneplanen for arealer regulert til grannstruktur eller bevaring/hensynsone
bevaring.
¢ Der dette ellers er eksplisitt angitt i disse bestemmelser at kommuneplanen ved
motstrid gjelder foran reguleringsplan

Kommuneplanens generelle bestemmelser og retningslinjer (kap 1 og § 2.1 med
underparagrafer) supplerer gjeldende reguleringsplaner der reguleringsplanen ikke selv
inneholder tilsvarende bestemmelser.

§ 1-3 Plankrav (jf. pbl § 11-9 nr. 1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg eller samferdselsanlegg og infrastruktur kan det
ikke utfares tiltak som nevnt i plan- og bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene a, b, d,
k, | og m fer omradet inngdr i reguleringsplan. For omrader avsatt til rastoffutvinning, kan
utvidelse av driften ikke finne sted uten etter godkjent reguleringsplan.

Informasjon:

Det er meldeplikt etter mineralloven § 42 for uttak over 500 m®, og krav om driftskonsesjon
etter mineralloven § 43 for uttak over 10 000 m®. Direktoratet for Mineralforvaltning er
myndighet etter loven.

§ 1-3.1 Unntak fra plankrav (jf. pbl. § 11-10 nr. 1)
Falgende unntak fra § 1-3 gjelder:

a) | uregulerte omrader for eksisterende boligformal er det ikke krav om reguleringsplan
for gjennomfaring av tiltak som er i trdd med § 2-2.1. Unntaket gjelder ikke oppfaring
av mer enn fire eneboliger eller to tomannsboliger, samt fradeling av tomt til samme
formal. Hver eiendom kan bebygges med maksimalt en enebolig, en enebolig med
sekundeerleilighet eller en tomannsbolig. Unntaket fra plankravet gjelder ikke for mer
enn en fradeling fra hver opprinnelig eiendom og /eller fradelte eiendommer fra
denne.

b) | avrige uregulerte omrader avsatt til utbygging for andre formal enn boligformal kan
oppfaring av pabygg, tilbygg og garasjer/uthus og utfgring av andre mindre tiltak i
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tilknytning til eksisterende bygningsmasse til bruk for samme formal, tillates uten krav
om detaljreguleringsplan. Tiltaket kan ha et samlet omfang pa maks 200 m? BRA.
Samlet maks BYA = 20% for eiendommen.

¢) Innenfor formal naveerende samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur er oppfaring
av mindre tiltak pa jernbanen unntatt plankravet.

§ 1-3.2 Krav om kommunedelplan

Det stilles krav til vedtatt felles kommunedelplan for felt MF1 og MF 2 far det kan igangsettes
detaljreguleringsprosesser og tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1. Krav om
kommunedelplan kan fravikes dersom det gjelder mindre tiltak til funksjoner for Forsvaret
som ikke genererer nye arbeidsplasser eller behov for ny infrastruktur.

Informasjon: Ved planoppstart skal kommunen ta stilling til hvilke tilgrensende omrader
utenfor MF1 og MF2 som skal omfattes av kommunedelplanen.

§ 1-3.3 Krav om omraderegulering
Det stilles krav til omradereguleringsplan for falgende omrader for det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner for:

1) Omradet som bestar av feltene KF19-26 (Skedsmokorset gst), samt Presthagaveien

og Kirkeveien pa strekningen mellom rundkjaringene.

2) Omradet som bestar av feltene KF14-16 (Hvam)

3) Omradet som bestar av feltene SF21- SF26 (Lillestram nord). Omradereguleringen
skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivirase og heystandard sykkeltrasé
mellom Kjeller og Lillestram. Det skal tilrettelegges for separering av gaende og
syklende.

Fetsund sentrum

Revisjon av omraderegulering for Serumsand sentrum.
Lillestram knutepunkt

Felt KF2 (Nesa nord)

N O O~
—_—_——=

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

For arbeidet med omraderegulering starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart
av omraderegulering i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det
ikke gis tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1, med unntak av tiltak som
fremgar av § 1-3.1.

§ 1-3.4 Krav til planprogram med veiledende prinsipplan for offentlige rom (VPOR)
Det stilles krav til planprogram med VPOR for fglgende omrader for det kan varsles oppstart
for nye detaljreguleringsplaner:

1) Omradet avgrenset av Nitelva, Nittedalsgata, Jonas Liesgate og Brogata (Lillestrgm
Vest). Planprogrammet skal vise overordnet teknisk detaljplan for kollektivirasé og
hoystandard sykkeltrasé mellom Lillestram og Strammen. Det skal tilrettelegges for
separering av gaende og syklende.

2) Lorenfallet sentrum.

Det gis unntak for planprosesser der oppstart er varslet far denne kommuneplanen ble
vedtatt.

Far arbeidet med VPOR starter skal kommunestyret ha fattet vedtak om oppstart av
planarbeid i sak om planinitiativ for omradet. Etter vedtak av planinitiativ skal det ikke gis
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tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1, med unntak av tiltak som fremgar av §
1-3.1.

§ 1-4 Utbyggingsavtaler (jf. § 11-9 nr. 2)

1) Utbygglngsavtaler er en forutsetning der kommunen vurderer at det foreligger behov
for & avklare nezermere hvordan en plan (eller et eller flere tiltak i en plan) skal
gjennomfares og bekostes, eller der det foreligger et behov for & innga avtale som et
supplement til en eller flere arealplaner. Bade ved utbygging, fortetting og
fornyelse/transformasjon.

2) Ved utarbeidelse av kommunedelplan, omraderegulering eller detaljregulering for et
storre omrade, kan det fattes mer spesifikke forutsigbarhetsvedtak der det vil gi bedre
forutsigbarhet med hensyn til utbygging innenfor planomradet.

3) Som hovedprinsipp ma utbyggerne selv opparbeide, bekoste og/eller sikre
gjennomfart nadvendige tiltak, herunder teknisk, grann og bla infrastruktur hjemlet i
plan- og bygningsloven (pbl) eller i den aktuelle arealplan.

4) Utbyggingsavtalene kan regulere hvem som skal prosjektere, gjennomfare og
finansiere ulike typer tiltak, for eksempel teknisk, grenn og blé infrastruktur, samt ha
krav om kvalitet og utforming av disse. Dette kan ogsa gjelde slik infrastruktur utenfor
det aktuelle planomradet, der dette er ngdvendig og rimelig for & dekke behov som
utbyggingen medfarer og som ikke dekkes innenfor planomradet.

5) Utbyggingsavtalene vil ogsa kunne regulere fremdrift og krav til ferdigstillelse av tiltak,
samt organisatoriske tiltak (for eksempel etablering av velforeninger, organisering i
forhold til privat drift og vedlikehold mv.)

6) Det kan inngas utbyggingsavtale som stiller krav til utforming som gar lenger enn det
som falger av arealplanene med hensyn til universell utforming, livslopsstandard,
tilpasning til ulike brukergrupper, krav til kvalitet, herunder krav til energieffektive og
miljgvennlige lgsninger mv.

7) Utbyggingsavtale kan inngas der det fra kommunens side er gnskelig & regulere
antall boliger i et omrade, starste og minste boligstarrelse, eller & stille krav til
bygningers utforming. Utbyggingsavtaler kan ogsa omhandle bruk av kommunal
forkjepsrett til markedspris for boliger og tilvisningsavtaler etter Husbankens
regelverk.

8) Videre kan det inngas utbyggingsavtale om forskuttering av kommunale tiltak som er
nadvendige for gjennomfaring av planvedtak, samt om overdragelse av grunn til
offentlige reguleringsformal.

§ 1-5 Holdningsklasser for avkjorsler (jf. pbl. § 11-9 nr 3 og § 11-10 nr. 4)
Holdningsklassene skal forvaltes etter rammeplan for avkjgrsler pa offentlig vei. Ved
planlegging og etablering av nybygg skal disse lokaliseres slik at avkjgrsel fra offentlig vei
kan skje i samsvar med rammeplanen. Holdningsklassene som benyttes er:

a) Meget streng holdning
Veiene skal vaere avkjorselsfrie, og det skal ikke tillates avkjorsler p4 motorvei.
For hovedavkjarsler til gardsbruk og driftsavkjarsler kan det allikevel tillates adkomst
for gvrige veier under denne klassifiseringen, dersom disse oppfyller de tekniske
krav. Nye avkjgrsler og utvidet bruk av avkjorsel tillates kun etter vedtatt
reguleringsplan.

b) Streng holdning.
Antall avkjarsler ma vaere meget begrenset. Hovedavkjarsel til gardsbruk og
driftsavkjarsler bar likevel tillates, dersom disse oppfyller de tekniske krav. Nye
boligavkjarsler tillates kun etter vedtatt reguleringsplan. Valg av lgsning ma vurderes i
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forhold til fremtidig utvikling. Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjgrsler bar
begrenses, og det bgr da vaere et visst antall brukere av avkjgrselen fra far.

c) Mindre streng holdning
Antall direkte avkjarsler til veiene skal veere begrenset, og nye boligavkjarsler bar
begrenses. Plassering av avkjgrsler ma vurderes med tanke pa fremtidig utvikling.
Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjorsel kan gis dersom denne tilfredsstiller tekniske
krav.

d) Lite streng holdning
Tillatelse til ny avkjgrsel kan normalt gis, dersom tekniske krav til avkjarselsutforming
oppfylles. Nye avkjgrsler skal etableres via eksisterende avkjorsel der det ligger til
rette for dette. Utvidet bruk av avkjgrsler skal normalt tillates.

Rammeplan for avkjgrsler viser hvilke holdningsklasser som gjelder hvor, rammeplanen er
vist pa kart som er vedlegg e) til disse bestemmelsene.

§ 1-6 Byggegrenser (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

Byggegrenser som er vist i kommuneplankartet eller reguleringsplan gjelder foran
byggegrenser gitt i disse bestemmelsene. Byggegrenser gjelder ikke tiltak etter plan- og
bygningsloven § 20-1, farste ledd bokstavene c, e, og f.

§ 1-6.1 Byggegrense mot vei
Byggegrense males fra veimidte jf. vegloven § 29:

Mot veg:

e Kommunal vei — 15 meter

¢ Riksvei — 50 meter

¢ Fylkesvei — 30 meter

« Gang- og sykkelvei og turvei: Der gang- og sykkelvei eller turvei gar langs kjgreveier
males byggegrensen fra kjgreveiens midte. Der gang- og sykkelvei eller turvei ikke
ligger like inntil kjgrevei, gjelder en egen byggegrense pa 12 meter fra gang- og
sykkelveiens eller turveiens veimidte.

| kryss: Byggegrenser mot kryss skal veere slik de er beskrevet i den til enhver tids gjeldende
vei- og gatenorm.

For & holde av plass til eventuell fremtidig kollektivirasé skal falgende gatebredder vurderes
og sikres i framtidige reguleringsplaner i:

Storgata mellom Parkalleén og Vestbygata

Jonas Lies Gate

Nittedalsgata ser

Stromsveien fra Sagdalen rundkjering til Larenskog grense

Fetveien, Nordbyveien, Skedsmo Kirkevei og Trondheimsveien

§ 1-6.2 Byggegrense mot andre tekniske anlegg

Fra offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa minimum 4 meter fra hver
side av ledningens senter. For ledninger dypere enn 2 meter, ma avstanden beregnes til 2*x
faktisk ledningsdybde. Ny bebyggelse og konstruksjoner, inklusive garasjer og stettemurer,
skal ikke plasseres slik at den er til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige vann- og
avlgpsanlegg. For ledninger med dimensjon 300 mm. eller stgrre, er byggegrensen 8 meter
pa hver side av ledningens senter.
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Informasjon: Der bygge- og anleggstiltak ma gjennomfares selv om avstandskravet ikke er
mulig & overholde, skal det sikres pa en slik mate at det ikke oppstar skader som falge av
kommunens vedlikeholdsarbeid pa ledningen. Det kreves at ledningen blir lagt i en kulvert for
a sikre at den kan skiftes ved behov. Tilharende heftelser pa bygg eller eiendom skal
tinglyses. Ved vedlikehold av ledninger er kommunen uten ansvar for skader pa tiltak som
ikke er oppfort i henhold til disse bestemmelsene.

Kontakt kommunen ved arbeider i naerheten av kommunal ledning for pavisning av
ledningen.

§ 1-6.3 Byggegrense mot raviner, vassdrag, grennstruktur og dyrket mark
Bygge- og anleggstiltak er ikke tillatt innenfor byggegrensen. Dette inkluderer
terrengendringer/massemottak og snemottak.

1. Mot omrader vist i kommuneplan eller reguleringsplan som grantstruktur gjelder det
en byggegrense pa 10 meter.

2. For omrader ved Leira, Nitelva, Glomma/Jyeren, Remua, Varsjgen, Heiavannet,
Tretjern, Hvaltjern, Balertjern, Vestre Jarsjg, Stampetjern og Tientjern gjelder det en
byggegrense pa 100 meter fra strandlinjen, som vist i plankartet.

3. For arealer ved gvrige vassdrag gjelder en byggegrense pa 50 meter fra strandlinjen
ved normalvannfgring (skjeeringslinjen mellom land og vannflaten vist som vannlinjer i
kommunens basiskart). Reell flomfare langs elver og bekker ma utredes senest pa
reguleringsplanniva.

4. Mot bekker omfattet av egne hensynssoner, gjelder egne byggegrenser, jf. § 8-1.10

5. Mot raviner gjelder det en byggegrense pa minimum en avstand tilsvarende dybden
pa ravinen, minimum 20 meter fra hensynssonen (knekkpunkt ravine/flatt terreng).

6. Ved regulering av omrader som grenser mot dyrka jord skal det innenfor regulert
omrade avsettes en buffersone pa minst 15 meter. | buffersonen skal det
plantes/saes til med stedegne busker og traer.

Informasjon: Med ravine menes V-formede daler som er gravd ut av bekk eller elv i marine
losmasser. Konferer med kommunen ved usikkerhet om landskapsformen er en ravine. De
fleste ravinene er omfattet av hensynssone H560 i plankartet, omtalt i § 8-2.3. Her gar
hensynssonens yttergrense i ravinens knekkpunkt. Byggegrensen pa minst 20 meter
beregnes fra denne yttergrensen. Bestemmelsen gjelder i alle raviner, uavhengig av om de
er vist med nevnte hensynssone. Klima- og miljotiltak i landbruket er ikke omfattet av
bestemmelsen.

§ 1-7 Tilgjengelighet for alle (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

| plansaker skal det dokumenteres hvordan universell utforming er ivaretatt i trad med den til
enhver tids gjeldende teknisk forskrift (TEK) og Statens vegvesens Handbok V129 Universell
utforming av veger og gater. Offentlige uteomrader ma utformes slik at det blir lett & orientere
seg.

| reguleringsplan skal det det dokumenteres at tiltakets utforming og plassering pa tomta skal
utfares pa en slik mate at krav til tilgjengelighet, og eksisterende terrengs karakter, ivaretas
pa en best mulig méate.

Retningslinje: Det vises til «Arkitektoniske virkemidler for orientering og veifinning» utgitt av
DiBK og Statens vegvesen, Norsk standard for Utforming av byggverk (NS 11001) og
Tilgjengelighet i uteomrader (NS11005). | uteoppholdsomrader skal det utformes trygge,
effektive og logiske forbindelseslinjer. Ved prosjektering skal det benyttes tradisjonelle
arkitektoniske virkemidler som reduserer behovet for kunstige ledelinjer. Utforming og
materialbruk skal vaere en integrert del av designet.
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Alle nye bussholdeplasser som er tilknyttet et gang- og sykkelveisystem eller fortau skal
utformes etter Statens vegvesen sin handbok 278, dette gjelder ogsa ved rehabilitering.

Der naturlige terrengforhold gjor at kravene til universell utforming ma fravikes skal
dokumentasjonen vise hvordan losningene som er valgt sikrer beste mulige tilgjengelighet.

§ 1-8 Estetikk (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-8.1 Generelle krav til estetikk og kvalitet

Nye bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utfares slik at de innehar gode visuelle
kvaliteter i seg selv med hensyn til malestokk, rytme, struktur, hgyder, materialbruk og farger.
Utformingen skal samsvare med tiltakets funksjon og ses i sammenheng med tiltakets
omgivelser og plassering.

Ny bebyggelse som oppfares neer bygg som er bevaringsverdige etter § 1-18 ma harmonere
bade estetisk og funksjonelt med det bevaringsverdige bygget og dets naermeste omgivelser.
Kulturlandskap, fiernvirkning og siktforbindelser skal ivaretas.

Nye bygge- og anleggstiltak skal tilpasses eksisterende terreng. Terrenginngrep skal vaere
moderate, og planert terrenget skal passe naturlig inn i naeromradet. Innganger skal
plasseres slik at terrenginngrep blir minst mulig. Stattemurer skal ha god kvalitet.

§ 1-8.2 Dokumentasjon til reguleringsplanforslag

Det skal legges avgjerende vekt pa at nye bygge- og anleggstiltak er stedstilpasset og
harmonerer med stedets byggeskikk og ubebygde omgivelser. Landskapssilhuetter,
horisontlinjer og asprofiler skal ikke brytes.

§ 1-8.2.1 Landskap, grennstruktur og omgivelser
Kommunen kan kreve at det for oppstartsmate utarbeides en landskapsanalyse, jf. § 1-15.1

§ 1-8.2.2 Stedsanalyse
Kommunen kan kreve at det far oppstartsmate utarbeides stedsanalyse etter kommunens
mal.

§ 1-8.2.3 Volum- og funksjonsanalyse

Kommunen kan kreve at det etter oppstartsmgte med kommunen utarbeides en volum- og
funksjonsanalyse etter kommunens mal. Analysen skal fungere som diskusjonsgrunnlag, for
det fastsettes endelige rammer for utarbeidelse av planforslag. Analysen skal vise alternative
utbyggingsforslag.

Det skal legges vekt pa hvordan tiltaket pavirker omgivelser og neerliggende bebyggelse,
herunder blant annet solforhold og apne plasser. Der tiltak antas & fa fiernvirkning, defineres
som landemerke eller har viktige samfunnsfunksjoner og -roller, skal virkningene av tiltaket
utredes som et eget tema i volum- og funksjonsanalysen.

§ 1-8.2.4 Byromsprogram

Kommunen kan innenfor sentrumsformal stille krav om at det i reguleringsplanforslag skal
utarbeides et byromsprogram hvor byromsnormen er lagt til grunn. Byromsnormen er
vedlegg a) til disse bestemmelsene. Varelevering, brannbiloppstilling og avfallshandtering
skal innga.
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§ 1-8.2.5 lllustrasjonsplan

lllustrasjonsplan, med snitt og oppriss skal legges fram sammen med
reguleringsplanforslaget. lllustrasjonsplanen skal presentere prosjektet pa en lett lesbar
mate. Intensjonene i reguleringsplanen skal fremheves og illustrasjonsplanen skal vise pa
hvilken mate prosjektet tilpasses omgivelsene.

lllustrasjonsplan skal ogsa vise utforming av utomhusarealer med gangsoner,
uteoppholdsarealer, beplantning og funksjoner som renovasjon, sngopplag og
oppstillingsplass for brannbiler. lllustrasjonsplan skal vise maksimal utnyttelse i hht.
planforlaget.

Ved behandling av reguleringsplaner kan det fastsettes i reguleringsbestemmelser at
konkrete illustrasjoner skal vaere juridisk bindende.

§1-8.2.6 Estetisk redegjorelse
Estetisk redegjarelse skal legges fram sammen med reguleringsplanforslaget. Det skal
redegjares for kvalitetene som star omtalti § 1-8.1.

§ 1-8.2.7 Materialbruk

Tiltak for & redusere utslipp av klimagasser fra produksjon og transport av byggematerialer,
og utslipp fra arealendring skal alltid vurderes ved oppstart av reguleringsarbeid. Bruk av tre
/massivtre og gjenvinnings - og gjenbruksmaterialer som fasademateriale i bygg og
konstruksjoner, skal alltid vurderes og omtales ved oppstartsmgate for detaljregulering. |
reguleringsplanforslaget skal det redegjares for hvilke vurderinger som er gjort for bruk av
materialer.

§ 1-8.2.8 Dokumentasjon

| alle plansaker skal det innga en redegjarelse for og vurdering av tiltaket. Sammen med
reguleringsplanforslaget kreves det til farstegangsbehandling framlagt illustrasjonsmateriale
som belyser tiltakets estetikk, utforming av fasader, samspillet med de nzere omgivelsene og
fiernvirkning. Dokumentasjon kan veere i form av tegninger, fotomontasje, perspektivfoto,
digital 3D-modell samt fysisk modell.

Miljgtiltak som stgyskjerming, overvannstiltak, granne tiltak som gronnstruktur og greanne
forbindelser/snarveier skal veere en del av utredningene av planforslaget, slik at de far en
estetisk stedstilpasset utforming, fremmer lokalklima og landskapskvaliteter.

Retningslinje: lllustrasjonsmaterialet skal ikke vise kvaliteter utenfor eget planomrade som
ikke planforslaget inneholder forpliktelser til & opparbeide.

§ 1-8.3 Dokumentasjon i byggesaker

§ 1-8.3.1 Estetisk redegjarelse

Ved sgknad om tillatelse til tiltak kan det kreves en redegjgrelse for og vurdering av tiltakets
estetiske kvaliteter. Redegjerelsen skal falge opp eventuelle illustrasjoner fra plansaken og
plangrep reguleringsplanen anser som viktige for valg av arkitektonisk utrykk, lasninger og
form.

§ 1-8.3.2 Utomhusplan

For neeringsbygg, offentlige bygg, idrettsanlegg og andre starre byggeprosjekter samt der
det kreves i reguleringsplan, kreves det utarbeidet utomhusplan. Som minstekrav skal denne
vise bebyggelsens plassering, internt gangveisystem, innmalte treer samt eksisterende
vegetasjon som skal bevares (inkl. kronediameter som viser sikringssonen), nyplantede treer
og busker, eksisterende og nye terrengkoter, stattemurer, stayskjermer, uteoppholdsarealer
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for aktuelle brukergrupper, lasninger for overvannshandtering og de nadvendige arealer for
de relevante funksjonene som renovasjon, sngopplag og oppstillingsplass for brannbiler.

§ 1-9 Gronnstruktur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-9.1 Generelt om grennstruktur

Ved regulering skal det redegjares for hvordan hensyn til grannstruktur er ivaretatt. Ny
offentlig eller privat grannstruktur skal bygges/anlegges slik at arealene far egnet lokalisering
og god utforming. Ferdig anlagt grennstruktur skal vaere beplantet med vegetasjon som er
tilpasset beliggenhet, og skal veere dekkende slik at terreng og anlegg er sikret mot erosjon.
Det stilles krav om at det plantes etablerte starre planter pa rot slik at omradet fremstar som
«tett» og dekket med gronne vekster.

Offentlig park og uteareal pa tak regnes som et tillegg og erstatter ikke kravet til nytt
gronnstrukturareal.

Ny grennstruktur skal ha kvaliteter som styrker og bevarer et sammenhengende
grennstrukturnett, og som binder byggesonen sammen med marka og omkringliggende LNF-
omréader. Ny grennstruktur skal opparbeides slik at de fremmer grenne opplevelseskvaliteter
og det skal tilrettelegges for midlertidig opphold.

| omradereguleringsplan og detaljreguleringsplan skal eksisterende og eller nye turdrag,
turstier og snarveier som kobler kommunens sentrale deler, blagrenn struktur
(elver/bekker/raviner) og tilstatende LNF-omrader og marka, sikres med angivelse av egnet
arealformal. Der det ikke er eksisterende bygninger eller konstruksjoner som hindrer det, skal
slike turdrag skal veere minst 10 meter brede. Det bgr opparbeides et tydelig fysisk og visuelt
skille mellom tilliggende private arealer og offentlig tilgjengelige turdrag.

Fremmede arter skal bekjempes.

Retningslinje:

Grannstruktur er eksisterende eller nye arealer/omrader med sammenhengende (eller
tilneermet sammenhengende) natur- eller vegetasjonspreg innenfor byggesonen.
Gronnstruktur kan vaere bade offentlig og privat. Noe av grennstrukturen er satt av til
formalet Gronnstruktur i kommuneplanen, men bestemmelsene i denne paragraf gjelder
0gsd den gvrige grannstrukturen.

Nye gronnstrukturarealer bor fortrinnsvis lokaliseres til steder med gode solforhold, god
utsikt, og pa steder med eksisterende natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkar for
vegetasjonsutvikling. Ved lokalisering av grennstrukturarealer bor det vurderes hvordan
arealene kan bidra til 4 bedre lokalklima og luftkvalitet for naerliggende omrader.

Det skal vurderes hvordan nye gronnstrukturarealer kan supplere eksisterende gronnstruktur
i naeeromradet bade nar det gjelder bruks- og naturinnhold. Lokalisering, avgrensing og
utforming bar legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper.

Grannstrukturomradet bar utgjore et sammenhengende areal, og ha en utstrekning og form
som ivaretar allmenn tilgjengelighet og et dpent uttrykk. Parker og friomrdder bor i hovedsak
ikke ha starre terrengfall enn 1:12, og ber i storst mulig grad grense til og ha god tilknytning
til offentlig gate eller gang/sykkelvei.

Nye gronnstrukturarealer kan ikke erstatte krav til private uteoppholdsarealer. Det bor sikres
at gronnstrukturomradet, fortrinnsvis park eller friomrdde, ferdigstilles parallelt med
bebyggelsen.
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Tilgang til grennstruktur bor dokumenteres i reguleringsplan. Samtlige av kommunens
tettbygde omrader skal veere dekket av planmessig sikrete grennstrukturarealer. Det ber
veere gronnstrukturareal, fremfor alt park eller friomrade, innen gangavstand langs offentlig
vei.

1. Grannstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 2-10 daa innenfor 250 m gangavstand
fra boligen.

2. Gronnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 10-50 daa innenfor 500 m gangavstand
fra boligen.

3. Gronnstrukturareal/ Park/ Friomrade pa minimum 50- 100 daa innenfor 1000 m fra
boligen.

Ved tiltak som omfatter 20 000 m? BRA eller mer, eller i omrader hvor det gjennom parallelle
utviklingsprosjekter planlegges utbygging av totalt 20 000 m? BRA eller mer, skal det ved de
enkelte tiltak dokumenteres hvordan minimumskrav / gangavstand folges opp.

Dersom det vises til allerede planmessig, sikret og opparbeidet gronnstrukturarealer,
fortrinnsvis park/friomrade, ber dokumentasjonen inneholde en vurdering av
gronnstrukturarealens kvaliteter i forhold til disse retningslinjene, samt en analyse av
gronnstruktur-arealenes bruksintensitet og forholdet mellom eksisterende lokale
gronnstrukturarealer og befolkningstettheten i det omkransende omrédet.

Dersom dette forholdet tilsier stor belastning pa eksisterende parker, eller dersom
eksisterende parker ikke har tilfredsstillende kvaliteter, kan kommunen forutsette sikring av
ny park. Kommunen har anledning til & kreve storre park avhengig av starrelsen pa tiltaket.
Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som granne korridorer.
Det skal legges seerlig vekt pa & bevare og utvide grennstrukturbeltet langs vassdrag.

Ved planlegging, opparbeidelse og tilrettelegging av turveier, turloyper og turstier, bor
Nasjonale veileder V-0939B og Merkehdndboka 2019 legges til grunn.»

§ 1-9.2 Sikring av grgnnstruktur
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal naturkvaliteter veere kartlagt jf. § 1-15.2 og sgkes
sikret som arealformal grennstruktur, og/eller med angivelse av hensynssone.

Verdifulle treer og vegetasjonsomrader skal avmerkes i nye reguleringsplaner og beskyttes i
bygge- og anleggsfasen. Byggeplanen skal vise en sikringssone rundt viktige traer som er
vedtatt beholdt. Sikringssonen skal minst samsvare med treets kroneomfang og/eller
rotsonen. | sikringssonene er det forbudt med anleggsvirksomhet, og denne skal sikres ved
oppsetting av byggegjerde. Det er ikke tillatt & lagre materialer i sikringssonen, ei heller
midlertidig lagring. Der eiendommen inneholder traer som er oppfort i Miljedirektoratets
Naturbase skal en marksikringsplan utarbeides.

Ved beplantning av uteareal og grennstruktur skal det i sterst mulig grad tilrettelegges for
pollinerende insekter, med innslag av vekster som er gode bie- og humleplanter. |
grentomrader neer boligbebyggelse skal fruktbaerende busker og treer vurderes. Langs
turveier og gang- og sykkelveier skal det settes av et gront belte med beplantning, eventuelt
gront dekke.

Retningslinje:

Forbindelseslinjer i landskapet for biologisk mangfold skal ivaretas som gronne korridorer.
Ved fierning av traer og grennstruktur i sarbare perioder for vilt, f.eks. hekketid, skal det
kunne dokumenteres at eiendommens miljoverdier er kjent og hvordan disse blir ivaretatt.
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I og rundt Lillestram by skal det legges til rette for en sammenhengende gronn ring rundt
sentrum. Den skal tilrettelegges for og opparbeides med attraksjoner og samtidig bevare sitt
gronne preg som «byparken». Deler av den gronne ringen er hensynssone jf. § 8-2.2

Bevaring, restaurering eller etablering av naturbaserte losninger (slik som eksisterende
vatmarker og naturlige bekker eller nye gronne tak og vegger, kunstige bekker og basseng
mv.) bar vurderes. Dersom andre losninger velges, skal det begrunnes hvorfor naturbaserte
losninger er valgt bort.

Okt stoy i eksisterende gronnstrukturomrader skal unngas sa langt som mulig.

§ 1-9.3 Hensyn til tilgrensende grannstruktur

Ved detaljregulering av arealer som grenser il eller ligger neer opptil eksisterende
greontstruktur vist i kommuneplan eller reguleringsplan, skal formingen av bygninger og
konstruksjoner ta hensyn til neerliggende grantstruktur, blant annet i form av byggehgyde,
sol-skygge-virkning og opplevd privatisering av grgntstruktur. Tilsvarende hensyn skal tas til
planlagt ny greannstruktur i den aktuelle reguleringsplanen.

§ 1-10 Geotekniske undersokelser (pbl §§ 11-9 nr. 8 og 28-1 jf. 3-1 bokstav h)
For alle planer og tiltak under marin grense skal faren for omradeskred vurderes i henhold til
krav i pbl § 28-1 og TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 1/2019, eller de til
enhver tids gjeldende tilsvarende bestemmelser og veiledere. Dette gjelder ogsa for ikke-
sgknadspliktige tiltak.

Geotekniske rapporter skal ha klare og entydige konklusjoner. For geotekniske utredninger
av tiltak innen tiltakskategori K3 og K4 krever kommunen kvalitetssikring gjennomfgrt av
uavhengig foretak. Geoteknisk rapport og kvalitetssikring ma foreligge ved innsending av
sgknad om komplett planforslag/ rammetillatelse.

Geoteknisk rapport for vurdering av omradestabilitet skal utarbeides i henhold til vedlegg 1 i
NVEs veileder nr.1/2019, med utfyllende opplysninger slik det fremgar av " Geoteknisk
rapport med presiseringer fra kommunen". Denne er vedlegg h) til disse bestemmelsene.

For farstegangsbehandling i plansaker og far rammetillatelse i byggesaker skal
forslagstiller/sgker:
e rapportere grunnundersgkelser inn til NADAG
« rapportere alle nye og reviderte kvikkleirefaresoner i NVEs digitale
innmeldingslgsning. Falgende meldes inn:
o Leasne- og utlepsomrader
o Rapport med fullstendig soneutredning i pdf-format (se forslag til innhold i
NVE veileder 1/2019 vedlegg 1)
o Datarapporter fra grunnundersgkelsene
o Rapport fra uavhengig kvalitetssikring

§ 1-11 Skilt og reklame (jf. pbl. § 11-9 nr. 5)

§ 1-11.1 Skiltplan

Skilt og reklame péa bygninger med 4 eller flere virksomheter skal plasseres og utformes etter
godkjent skiltplan for bygningen. Skiltplanen skal minimum vise hvor skilt skal plasseres,
utforming, starrelse, materialbruk, belysning osv.

Informasjon: Plassering av skilt og reklame er soknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven §$§
20-1 farste ledd bokstav i, 20-3, 20-4 og 30-3.
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Dekorelementer inngar som en del av skiltingen. Innenders skilting, TV-skjermer o.1., der
budskapet er rettet mot utsiden, anses ogsa som skilt, jf. NS 3041.

§ 1-11.2 Plassering

Skilt og reklame skal tilpasses bygningsmiljg og arkitektur, med tanke pa plassering,
gruppering, materialvalg, utforming og farge. Skilt skal som hovedregel plasseres pa
bygningsfasade, minst 10 cm innenfor avgrensede bygningselementer pa fasader (nisjer,
sammenhengende flater, hjgrner og gesimser.) Skilt som bryter bygningens silhuett tillates
ikke. Skilt pa bygning i sentrumsforméalsomrader skal om mulig plasseres mellom 1. og 2.
etasje.

Markiser, uthengsskilt og andre innretninger over fortau og annen offentlig grunn skal
plasseres slik at de ikke vanskeliggjer ferdsel eller vedlikehold, ikke skjuler trafikkskilt,
belysning eller hindrer fri sikt. Minste fri hayde over fortau skal veere 2,5 meter og avstand ut
til fortauskant, 1 meter. Plasseringen skal heller ikke redusere eller hindre tilgjengelighet og
effektiv innsats for brannvesenet.

Skilt- og reklameinnretning plassert pa stolpe, mast eller pyloner (inntil 1,2 x 3,0 meter) ved
virksomhetens atkomst, kan i begrenset omfang tillates som alternativ til fasadeskilt. Dette
gjelder kun i omrader med apen nzerings- og industribebyggelse, og ikke i sentrale,
bymessige omrader. Pa markiser tillates det kun pafert virksomhetsnavn, og bare pa
forkant/kappe.

Reklame pa skoler, kirker og bygninger av historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi
tillates ikke. Midlertidig skilting, f.eks. bannere, i forbindelse med aktiviteter, utstillinger o.1.
kan likevel tillates etter samtykke fra kommunen.

Skilt eller reklame pa duk/banner tillates ikke. Ved kampanijer, utstillinger eller spesielle
arrangementer med varighet inntil 14 dager, kan slik eksponering likevel godkjennes etter
samtykke fra kommunen. Lgsfotreklame pa kommunal grunn (fortau, vei, rabatt osv.) tillates
ikke. Skilt pa hensatte transportmidler med budskap rettet mot veifarende, tillates ikke.

§ 1-11.3 Utforming

Fasadeskilting ber fortrinnsvis utfares med utfreste eller frittstdende bokstaver/logo.
Innvendig belyste lyskasser med hel, gjiennomskinnelig front og tette bokstaver tillates ikke.
Fasadeskilt kan veere bakbelyst, innvendig belyst eller direkte belyst. For & unngé blending
nattestid, skal ikke belysningens lysintensitet overstige 25 cd/m? (candela/m?).

Foliering og annen gjentetting av vinduer med logo, logofarger, eller reklamebudskap kan
utferes med gjennomskinnelig, lavt pigmentert folie som maksimalt kan dekke 30 % av
glassflaten. Ev. tekst eller logo skal ikke utgjere mer enn 15 % av folieflaten, pr vindu. Der
folieringen ikke er en del av skiltingen, men benyttes som utsmykking av fasaden, kan stgrre
andel av gjentetting vurderes godkjent.

Hellysende skilt, blinkende lys, blits eller lys brukt for & pakalle oppmerksomhet tillates ikke.
Sammenhengende band med plate- eller folieskilt med tekst, logo- eller logofarge pa fasade
eller gesims tillates ikke.

Retningslinje: Skilt som bryter bygningens silhuett vil forst og fremst bli vurdert godkjent nar

det dreier seg om viktige funksjoner og bygninger som har karakter av & vaere et landemerke
og skiltet i tillegg oppfyller alle krav til god estetisk kvalitet.
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§ 1-12 Parkeringskrav/oppstillingsplasser for bil og sykkel (jf. pbl. § 11-9 nr. 5

§ 1-12.1 Krav til parkeringsdekning

Bestemmelsene gjelder ved oppfering, ombygging og bruksendring av bygninger og ved
fradeling av grunneiendom, med mindre annet fastsettes i reguleringsplan. Parkering skal
vises pa situasjonsplan. Det vises til Temakart for parkeringssoner, vedlegg c) til disse
bestemmelser. Bruksareal (BRA) beregnes etter Veileder for grad av utnytting. | tabellene er
det maksimumsnormer for bilparkering og minimumsnormer for sykkelparkering. Falgende
parkeringskrav innenfor ulike soner gjelder:

Formal

SoneA SoneA Sone
B

Sykkel

Sone B
Sykkel

Formal

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 1 - 1 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 1 2 1 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,5 2 0,7 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 0,8 1 1 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 0,5 2 1 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,25 3/1,5* 0,5 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 1 0,5
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0 0,5 0,2 0,5
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** | Per 100 kvm BRA - - - -
Neeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0 0,25 0 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,25 0,75 0,5 0,75
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,1 0,1 0,1 0,1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0 1,5 0 1,5
Annen nzring** Per 100 kvm BRA - - -
Bussholdeplass Per retning

Frittliggende smahusbebyggelse**** Per boenhet 2 - 2 -
Konsentrert smahusbebyggelse Per boenhet 15 2 15 2
Blokkbebyggelse Per boenhet 0,8 2 1 2
Forretninger Per 100 kvm BRA 1,5 1 1,5 1
Barnehage Per 100 kvm BRA 1,5 2 2 2
Undervisning Per 100 kvm BRA 0,8 3/1,5* 0,8 3/1,5*
Helse-/omsorgsinstitusjon Per 100 kvm BRA 1,5 0,25 2 0,25
Kulturinstitusjon Per 100 kvm BRA 0,5 0,25 0,5 0,25
Forsamlingslokale for religionsutgvelse** Per 100 kvm BRA - - -
Annen offentlig eller privat tjenesteyting** | Per 100 kvm BRA - - - -
Neeringsbebyggelse*** Per 100 kvm BRA 0,25 0,25 0,4 0,25
Kontor Per 100 kvm BRA 0,5 0,5 0,6 0,25
Hotell/overnatting Per gjesterom 0,5 1 0,5 1
Bevertning Per 100 kvm BRA 0,5 1,5 0,8 1,5
Annen nzering** Per 100 kvm BRA - - - -
Bussholdeplass Per retning - 2 - 2
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*Barneskole, ungdomsskole/ videregaende skole, hagskole, universitet

** Antall parkeringsplasser for bil og sykkel vurderes i den enkelte sak. Parkeringsnorm fastsettes i
reguleringsplan og vurderes pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gaende/
syklende, kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser og trafikale utfordringer.
*** Parkeringsplasser til drift av virksomheten kan etter vurdering av kommunen komme i tillegg.

**** Tiltak som behandles etter § 2-2.1.4 er unntatt fra maksimumskravet i § 1-12.1.

For de arealformal hvor krav til parkeringsdekning ikke er angitt i tabellen vurderes denne i
hver enkelt sak. Parkeringsnorm for disse formalene fastsettes i reguleringsplan og vurderes
pa bakgrunn av bruksomrade, beliggenhet, tilgjengelighet for gaende og syklende,
kollektivtilbud og tilgang til allment tilgjengelige parkeringsplasser.

Retningslinjer: For bygg med kombinert bruk beregnes samlet krav for de enkelte funksjoner
i bygget. Bod-areal i henhold til TEKs minstekrav kan ikke erstatte sykkeloppstillingsplasser.

§ 1-12.2 Krav til utforming og plassering

Biloppstillingsplasser, inklusive garasje og carport, skal dimensjoneres og plasseres slik at
de minst tilfredsstiller minstekravet angitt i kommunens til enhver tid gjeldende vei- og
gatenorm. Mangvrerings- og snuareal skal opparbeides pa egen eiendom.

Alle biloppstillingsplasser ma kunne benyttes uavhengig av hverandre. Mekaniske lgsninger
kan benyttes.

Det kan stilles krav om felles parkeringsanlegg, over eller under bakken, for alle arealformal.

§ 1-12.3 Krav til gjesteparkering

Kommunen kan kreve at det etableres parkering reservert og tilgjengelige for besgkende,
eller offentlige parkeringsplasser, og kommunens krav er et absolutt antall. Ved utbygging av
8 eller faerre boenheter kan kommunen kreve opptil 2 parkeringsplasser reservert og
tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser. Ved utbygging av boligfelt med
flere enn 8 boenheter kan kommunen kreve at det etableres opp til 2 slike plasser, pluss et
antall tilsvarende 10 % av maksimumskravet i gjeldende parkeringsnorm.

Kommunen kan kreve at minst en av plassene reservert og tilgjengelig for besgkende er
korttidsparkering. Parkeringsplassene for besgkende inngér ikke som en del av det
beregnede maksimale antallet plasser i henhold til parkeringsnormen. Kommunen kan kreve
parkering reservert og tilgjengelig for besgkende eller offentlige parkeringsplasser uavhengig
av om det ellers er krav til parkeringsplasser.

§ 1-12.4 Krav til parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede

Parkeringsplasser reservert for forflytningshemmede skal utformes og lokaliseres i trad med
anbefalingene i Statens vegvesens Handbok V129 Universell utforming. Minimumskravet til
antall biloppstillingsplasser reservert forflytningshemmede er 10%. For starre anlegg, med
over 100 parkeringsplasser, kan kommunen vurdere et minimumskrav pa 5%.

| enkeltsaker kan kommunen kreve parkering reservert forflytningshemmede uavhengig av
om det ellers er krav til parkeringsplasser i prosjektet ellers.

§ 1-12.5 Tilrettelegging for ladbare biler

For boligbebyggelse skal alle parkeringsplasser avsatt for beboere ha ladepunkt for ladbare
biler, eller veere klargjort for etablering av ladepunkt. Ved dimensjonering av ladeanlegget
kan en beregning av det samlede effektbehovet ligge til grunn. Laderne skal vaere av typen
Mode 3, type 2.
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Ved regulering av neeringsarealer skal behovet for ladeinfrastruktur for naeringstransport
utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og hensiktsmessig
ladeinfrastruktur.

Alle parkeringsplasser for lette naeringskjaretey skal ha ladepunkt for ladbare biler. Samlet
sett skal minimum 20 % av parkeringsplassene ha ladepunkt for ladbare biler.
Laderne skal veere av typen Mode 3, type 2.

Ved etablering eller vesentlig rehabilitering av bensinstasjon, energistasjon eller
veiserviceanlegg skal det etableres minimum 4 allment tilgjengelige og fungerende
hurtigladepunkter for ladbare biler. Ladepunktene skal ha min. 50 kW tilgjengelig effekt per
ladepunkt og kabel for bAde CCS og ChaDeMo. Hurtigladepunktene skal veere dimensjonert
for kjgretay med lengde inntil 8 meter.

§ 1-12.7 Krav til sykkelparkering

Egenskapene til sykkelstativene, lokalisering, dimensjonering og utforming skal skje i trad
med Statens vegvesen Handbok V122 Sykkelhandboka, kap. 5, og kommunens den til
enhver tid gjeldende vei- og gatenorm.

Kommunen kan stille krav til hvor stor andel av sykkelparkeringen som skal veere innen- og
utendgrs. Det kan ogsa stilles krav om andel under tak, belysning og at det plasseres
sykkelparkering ved alle inngangsdgrer. Deler av sykkelparkeringsplassene knyttet il
forretning og offentlig eller privat tjenesteyting skal vaere allment tilgjengelig.

10% av minimumskravet for sykkel, i parkeringsnormen, skal veere tilrettelagt for
sykkelvogner og lastesykler. For disse plassene skal det vaere minimum 1 m bredde mellom
sykkelstativene og 2,5 m i lengden. Mangvreringsarealet i bakkant av disse plassene skal
veere minimum 2 m. For barnehager er tilsvarende krav 20% av minimumskravet for
sykkelparkering.

§ 1-12.8 Frikjgp av oppstillingsplasser for bil og sykkel

Der det settes minstekrav om oppstillingsplasser for bil eller sykkel, herunder ogsa inkludert
besgksparkering etter §1-12.3, kan kommunen, i trdd med plan- og bygningslovens § 28-7,
samtykke i at det i stedet for oppstillingsplasser pa egen grunn eller pa felles areal blir
innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg. Innenfor omradet for
eksisterende apen smahusbebyggelse, 2-2.10g 2-2.2, gjelder frikjgpsordningen ikke.

Retningslinje: For hver manglende oppstillingsplass betaler tiltakshaver til enhver tid
gjeldende frikjopsbelop til Lillestrom kommune. Frikjopsbelopet er for 2021 NOK 450 000, -
per oppstillingsplass for bil og NOK 40 000,- per oppstillingsplass for sykkel. Belopet kan
prisjusteres arlig som del av budsjettbehandlingen.

Innbetalte midler plasseres i kommunalt fond som gis betegnelsen "Fond til parkeringsformal
for Lillestram kommune”. Fondets midler med renter disponeres av Lillestram kommune.
Fondets midler skal kun brukes til grunnerverv og opparbeidelse for offentlig
parkeringsanlegg for bil og/eller sykkel, med tilhorende infrastruktur.

Lillestrom Parkering AS disponerer frikjopsmidler innbetalt til kommunen, inklusive renter,
ved at midlene ytes som Ian til realisering av parkeringsanlegg. | den grad det er mulig skal
midlene sikres ved pant i eiendom, leieavtale eller lignende.

Tiltakshavere som gis mulighet til & benytte seg av denne ordningen, ma fremlegge
underskrevet egenerklaering om at kommuneplanens bestemmelser for frikjop av
oppstillingsplasser aksepteres. Erkleeringen skal veere vilkar for godkjenning av byggeplaner.
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for innbetaling til kommunens fond er foretatt.
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§ 1-13 Midlertidige tiltak (jf. pbl. § 11-9 nr. 6, jf. § 30-5)

Midlertidige tiltak som innebaerer boligbrakker/overnatting kan ikke plasseres pa areal som
ikke er avsatt til boligformal. Forbudet gjelder ikke tiltak pa eller i direkte tilknytning til bygge-
eller anleggstomt hvor arbeid pagar.

Midlertidige mobile knuseverk krever tillatelse fra kommunen etter plan- og bygningsloven. |
tilfeller det midlertidige tiltak tillates, ma slik plassering ikke komme i konflikt med allerede
etablerte oppstillingsplasser for brannvesenets biler.

Det ma videre vurderes om det er etablert tilstrekkelig slokkevannskapasitet i omradet.

§ 1-14 Miljokvalitet (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)
§ 1-14.1 Stay
§ 1-14.1.1 Generelle stoybestemmelser

a)

Ved ny utbygging skal stayvernet tilfredsstille den til enhver tid gjeldende nasjonale
stayretningslinje (T-1442/2021 eller tilsvarende). Grenseverdiene og
kvalitetskriteriene i stayretningslinjen skal legges til grunn ved behandling av plan- og
byggesaker.

Stoy skal utredes i reguleringsplanforslaget. Det skal utarbeides en stgyfaglig
utredning tidlig i planprosessen for & avklare hvordan stayforholdene er, slik at
stayniva blir premissgivende for planlegging av bebyggelsen. Det skal utredes hvilken
stay fra ndvaerende og fremtidig virksomhet som kan komme i naeromradet. Stay ma
vurderes samlet, ikke hver virksomhet for seg. Der stayutredning ikke er dokumentert
i reguleringsplan, skal steyutredning utfart etter stayretningslinjen folge sgknad om
rammetillatelse.

Dersom utbygging av anlegg eller virksomhet kan gi vibrasjoner eller strukturstay mot
stayfalsomme objekter skal dette utredes saerskilt. Det samme gjelder ved etablering
av stgyende neeringsvirksomsomhet.

Dersom planomradet ligger i gul eller red staysone, og i tillegg er utsatt for stay fra
flere kilder, skal samlet staybelastning vurderes jf. kapittel 2.5 i T-1442/2021. Er
stagysituasjonen kompleks vil det gi skjerpede krav om plassering av stayfalsomt
bruksformal, utover § 1-14.1.2, § 1-14.1.3 og § 1-14.1.4.

| omrader som ligger i gul og/eller red staysone og samtidig gul og/eller rad sone for
luftforurensning, skal sum-belastningene for flere miljofaktorer vektlegges i
arealplanleggingen. Samordningsplikten for det totale ytre helsevernet skal sikres i
reguleringsplanbestemmelser.

| reguleringsplaner for ny, eller endring av eksisterende, stoyende virksomhet (eks.
tunge industriomrader) bgr det fastsettes ytre driftstider, i tillegg til grenseverdier for
stay. Forslagstiller ma beskrive den planlagte virksomheten og hvordan omgivelsene
skal beskyttes, jf. kap 5.3 i T-1442.

| planbeskrivelsen og den stgyfaglige utredningen ma det gjores rede for om tiltaket
oppfyller grenseverdiene i T-1442, hvilke avbgtende tiltak som er aktuelle og hvilken
effekt de har. Komplekse staysituasjoner/flere staykilder kan gi skjerpede krav til
avbgtende tiltak.

Avbgtende tiltak mé sikres i plankart og bestemmelser. Hvilke avbgtende tiltak som
kan aksepteres ma vurderes konkret i hver enkelt sak.

Rekkefalgebestemmelser skal sikre at ngdvendige avbgtende tiltak er etablert for det
gis igangsettingstillatelser og/eller brukstillatelser innenfor planomradet.

Alle stgyfalsomme rom skal ha tilgang til stille side. Kun der dette ikke er mulig,
gjores unntak i hht. § 1-14.1.2, og § 1-14.1.3

Dempet fasade kan brukes som et avbgtende tiltak pa en stayutsatt fasade, men
tillates ikke brukt som erstatning for stille side.
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[) Det skal veere tilgang til egnede uteoppholdsareal som tilfredsstiller grenseverdiene i
T-1442 tabell 2. Dette mé& oppfylles for kommuneplanens minimumskrav for
uteoppholdsareal (MUA).

m) For eksisterende boliger innenfor gul og r@d steysone er det ikke alltid mulig &
tilfredsstille staykrav til ny bebyggelse. Disse kan likevel utvides og pabygges,
forutsatt at det ikke farer til flere boenheter. Riving og oppfering av erstatningsbolig
pa eksisterende boligeiendommer innenfor staysonen kan ogsa tillates sa lenge det
ikke medfarer flere boenheter enn far boligfornyelsen.

Kart som viser inndeling i soner med differensierte stoykrav, er vedlegg d) til
bestemmelsene.

§ 1-14.1.2 Staykrav til sone 1 sentrumsformal
Det tillates stayfalsomt bruksformal i rad staysone, dersom falgende krav innfris:
e Utenfor 50 % av steyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom veere soverom.
« Det skal veere gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas ved
plangrep.

§ 1-14.1.3 Staykrav til sone 2 gvrige sentrale utbyggingsomrader
« Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i red staysone.
¢ Utenfor 50 % av steyfglsomme rom (soverom og stue/oppholdsrom) skal det vaere
stille side pa fasade. Av disse skal minst ett rom vaere soverom.
» Kommunen kan kreve gjennomgaende leiligheter dersom stille side ikke kan oppnas
ved plangrep.

§ 1-14.1.4 Stoykrav i sone 3 gvrige deler av kommunen
o Det tillates ikke stayfalsomt bruksformal i rad staysone.
« Dersom planomradet ligger i gul staysone, skal det veere stille side pa minst en av
fasadene utenfor alle rom til stayfalsomt bruksformal

§ 1-14.1.5 Bygge- og anleggsstay
Steyretningslinjen T-1442/2021, kapittel 6 legges til grunn ved bygge- og anleggsvirksomhet.
Bygg- og anleggsstay skal vurderes i reguleringsplan.

Ved forventede overskridelser av staygrenser i T-1442/2021 tabell 4 (grenseverdier) skal
forslagstiller utarbeide en plan for handtering av stay i bygge- og anleggsfasen/prognoser
som viser stgysituasjon.

En prognose skal inneholde falgende:
e Stayniva og steyutbredelse
Tidspunkt for aktivitet
Antall bergrte
Aktuelle avbgtende tiltak
Plan for informasjon/dialog med bergrte

Dersom prognoser viser overskridelser, skal avbgtende tiltak vurderes. En plan/prognose for
bygge- og anleggsstay skal senest sendes inn senest samtidig med sgknad om
igangsettingstillatelse.

§ 1-14.2 Stréling
Hoyspenningsanlegg genererer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg
som er beregnet for personopphold foreslas plassert naer hayspenningsanlegg som kan
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medfere magnetfeltnivaer over 0,4 mikrotesla, skal det gjennomfares utredninger som skal gi
grunnlag for & vurdere bebyggelsens og anleggets plassering, samt forebyggende tiltak for &
redusere magnetfeltet, jf. Statens stralevern.

Ved montering av mobilmaster, basestasjoner og tradlgse nettverk i offentlige rom (utenders
og innendgrs) skal stralevernsmyndighetenes faglige anbefalinger falges. Alternative
plasseringer/lgsninger skal vurderes dersom dette kan redusere eksponeringen mot boliger,
barnehager, skoler og offentlige rom i naerheten.

§ 1-14.3 Lokalklima og luftkvalitet

Alle reguleringsplaner skal gjore rede for og vurdere utbyggingens konsekvenser for
luftkvaliteten og lokalklima, med den hensikt & sikre god lokal luftkvalitet. Grannstrukturens
betydning for lokal luftkvalitet skal innga i redegjerelsen.

Bruksformal som er falsomt for luftforurensning er helseinstitusjoner, barnehager, skoler,
boliger, lekeplasser, utenders idrettsanlegg og grennstruktur. | alle reguleringsplaner hvor
det reguleres til slike formél skal luftkvaliteten vurderes og dokumenteres i trdd med
gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) far
farstegangsbehandling.

Bruksformal som er falsomt for luftforurensning skal ikke etableres i omrader der
luftforurensninger fra menneskelig aktivitet overskrider luftkvalitetskriterier for rad sone
fastsatt i den til enhver tids gjeldende retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T-1520). Bruksformal som er falsomt for luftforurensning bar ikke etableres
i gul sone. Typisk vil dette gjelde omrader neer trafikkert vei, men ogsa omrader utsatt for
utslipp fra vedfyring.

§ 1-14.4 Vurdering av konsekvenser av og for klimaendringer

Planforslaget skal inneholde en vurdering av hvordan forventede klimaendringer pé lang sikt
vil pavirke planomradet og hvordan lasningene som planen legger opp til er tilpasset denne
utviklingen.

o | arealplanleggingen kreves klimagassregnskap innenfor planomrader som er starre
enn 10 daa og det er omdisponering av arealer som omfatter skog og myr.

Klimagassregnskap skal inngd i forslag til reguleringsplan til 1.gangsbehandling, sammen
med redegjarelse for hvordan utslippene er forsgkt minimert.

Retningslinjer:

Det vises til «Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging og klimatilpasning»
fastsatt ved kgl.res. 28. september 2018. Beregning av netto klimagasseffekt av
omdisponering av myr og skog skal ta utgangspunkt i Miljodirektoratets verktoy for a regne
ut klimagassutslipp fra arealbruksendringer. Myr og skog defineres i denne sammenheng
som i NIBIOS klassifiseringssystem for AR5.

Nar det er et omrdde som skal transformeres skal klimagassregnskapet gi grunnlag for &
sammenlikne riving og nybygging opp mot rehabilitering.

§ 1-14.5 Karbonrike arealer

Nedbygging og inngrep i myr tillates ikke ved regulering eller ved tiltak. Ved regulering skal
myr avsettes til grannstruktur. Nedbygging og inngrep i myr kan vurderes innenfor prioritert
vekstomrade i langsiktig arealstrategi. Ved gjennomfgaring av tiltak og utbygging skal det
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brukes torvfri jord. Fjerning av skog i forbindelse med tiltak, jf. pbl. § 20-1 og utbygging skal i
sterst mulig grad unngas. Redegjarelse for hvordan tiltaket vil pavirke viktige karbonlager
som myr og skog skal innga i forslag til reguleringsplan ved 1. gangsbehandling. jf. § 1-14.4.

Retningslinjer:

Myr er viktig for biologisk mangfold, klimatilpasning og som karbonlager.Fjerning av skog kan
kun gjeres dersom det er tungtveiende grunner for dette. Utbygging ma da skje pa en mate
som minimerer omfanget av avskogingen. Avskoging er nedhugging av skog i et slikt omfang
at naturlig gjenvekst reduseres eller opphorer.

§ 1-14.6 Vannkvalitet og vassdrag

§ 1-14.6.1 Vannkvalitet

Vannkvaliteten i alle vassdragene i kommunen skal pa sikt ha god gkologisk og kjemisk
tilstand og tilfredsstille fastsatte miljigmal og brukerinteresser knyttet til bading og rekreasjon,
jordvanning, fritidsfiske og naturmangfold.

Ved sgknad om tiltak langs vassdrag kan kommunen kreve dokumentasjon av vannkvalitet
og vannmiljget for og etter gjennomfaring av tiltak.

| seerlige tilfeller hvor betydelige interesser star pa spill, for eksempel i hensynssoner (eks.
nedbgrsfelt til drikkevannsforsyning), i verneomrader eller naerhet til viktige brukerinteresser
(badeplasser/badesoner), skal det ikke gis tillatelser til nye utslipp fra private avlgpsanlegg.
Det kan gis unntak fra dette kravet ved utbedring av eksisterende utslipp.

Informasjon: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medforer eller kan medfore fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren,
fylkeskommunen og NVE er myndigheter etter forskriften.

§ 1-14.6.2 Kantvegetasjon/kantsoner
Oppfylling, snadeponi og inngrep i kantvegetasjon langs vassdrag er ikke tillatt av hensyn til
biologisk mangfold og erosjonsfare.

Det er ikke tillatt & fijerne kantvegetasjon i en sone pa minst 20 meter langs elver og innsjger i
omrader markert med byggegrense i arealplankartet, og minst 10 meter langs gvrige
vassdrag. Kommunen kan kreve en bredere kantvegetasjon hvis dette er ngdvendig for at
kantsonen skal opprettholde sin gkologiske funksjon. Avstander males pa begge sider av
vassdrag, horisontalt inn pd land fra elve- eller bekkekant ved normal vannfgring.

Kantvegetasjonen skal bevares under fri utvikling og med stedegen vegetasjon. Skansom
skjgtsel av kantvegetasjon er tillatt forutsatt at det ikke endrer kantsonens gkologiske
funksjon. For & legge til rette for jordbruksdrift er det tillatt & fijerne enkelttraer og skjotte
kantvegetasjon som er til hinder for dette. Erosjonssikring skal utfares mest mulig skdnsomt
og om mulig naturbasert, og minimaliseres for & ta vare pa raviner og bekkedaler.

For nye tiltak kan kommunen stille vilkar om avbgtende tiltak for & bidra til oppfyllelse av
vannforvaltningsforskriften § 4.

Informasjon: Kantvegetasjonsskjotsel i Leira skal utfores etter grunneiers skjotselsplan om
bruk og vern av kantsonen i Leiravassdraget, i henhold til gjeldende reguleringsplaner.

Naturmangfoldsloven og vannressursloven med forskrifter gjelder. Det vises til § 4 i
vannforvaltningsforskriften, miljgemalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved soknad
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om nye tiltak s& ma det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse.

Som vassdrag regnes alt stillestdende eller rennende overflatevann med arssikker
vannfaring, med tilharende bunn og bredder inntil hoyeste vanlige flomvannstand. Selv om
et vassdrag pa enkelte strekninger renner under jorden, regnes det i sin helhet som
vassdrag. Som vassdrag regnes ogsa vannlop uten arssikker vannforing (terrbekker)
dersom det atskiller seg tydelig fra omgivelsene. Denne definisjonen gjelder ogsa for
kunstige vannlep med arssikker vannforing unntatt ledninger og tunneler; og for kunstige
vannmagasiner som stér i direkte samband med grunnvannet eller et vassdrag.

Tiltak som hogst av enkelttraer/plukkhogst er ikke i seg selv et soknadspliktig tiltak. Men
dersom det er nedvendig a fierne kantvegetasjon langs vassdrag med arssikker vannfaring,
er hovedregelen at dette krever dispensasjon fra vannressursloven § 11. Seknad om
dispensasjon skal sendes til Statsforvalteren. Er du i tvil om hva som er seknadspliktige
tiltak, ta videre kontakt med kommunen.

Skjotsel er aktive tiltak som gjennomfares for & opprettholde onsket tilstand i et omrade, dvs.
opprettholde eller forbedre naturverdiene og imatekomme brukerinteresser.
o Forsiktig uttak av enkelttreer til ved til eget husbehov
e Traer og greiner som er til hinder for jordbruksdriften, kan fiernes og legges pa bakken
» Store traer med risiko for a velte ut i vannet kan fiernes, i samrad med kommunen
* Noen grad av krattvegetasjon kan fiernes, for & gi rom for annen undervegetasjon

@kologisk funksjon for en art defineres som omrader som oppfyller sentrale funksjoner i
artens livssyklus, lokalisert til spesifikke omrader. Funksjonene er knyttet opp mot
reproduksjon (paring, yngling), overlevelse eller spredning/migrasjon.

For inngrep i kantsonen knyttet til ras- og erosjonssikring forutsettes det at bekkelopet og det
omliggende arealet tilknyttet bekken avpasses en klimatilpasset flomvannforing i henhold til
Norges vassdrags- og energidirektorats (NVE) retningslinjer for flom- og skredfare i
arealplaner (nr.2/2011, siste revisjon).

Steinsetting av elvebunn og kanter kan i noen tilfeller veere aktuelt som
erosjonssikring/geoteknisk sikringstiltak. Slike tiltak behandles etter Forskrift om fysiske tiltak
i vassdrag ref. § 1-14.6.1.

§ 1-14.6.3 Bekkelukking
Eksisterende bekker skal bevares sa naert opptil sin naturlige form som mulig.

Lukking av bekker, elver, flomvannsbekker og vassdrag er ikke tillatt jf. vannressursloven §
7. Utfylling og inngrep i innsjaer, tjern, elver, bekker og raviner er ikke tillatt.

Lukkede bekker kan kreves gjenapnet ved planlegging og utbygging. For alle planer og tiltak
som bergrer lukkede vannveier skal det vurderes i hvilken grad gjendpning og restaurering er
praktisk giennomfarbart.

Ved gjenapning av lukkede bekker skal det foreligge dokumentasjon av eventuelle
konsekvenser. Gjendpning av bekker kan ogsa vaere konstruert bekk over eksisterende
bekk/rar. Dokumentasjonen skal ogsa inneholde en plan for gjiennomfaring av eventuelle
avbgtende sikringstiltak for omkringliggende arealer, bygninger og annen infrastruktur.
Retningslinje: Bekkelukking skal unngds ogsa som sikringstiltak.
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§ 1-14.7 Forvaltning av kantsonen langs vassdrag i ulike vannforvaltningsklasser
For arealer som ligger inntil 100/50 meter fra strandlinjen, jf. § 1-6.3 gjelder falgende
forvaltningsklasser:

Vannforvaltningsklasse 1 (VK1)
For det gis tillatelse til tiltak langs vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 1 (se sone VK1 i
plankartet), dvs. deler av Nitelva ved Lillestram by, hele Sagelva og Leira ved Leirsund og
Frogner, Romua ved Lorenfallet, Glomma ved Blaker, Sgrumsand og Fetsund skal det
foreligge reguleringsplan. Bebyggelsen skal tilpasses og viderefgre kvalitetene i omradene
med hensyn til bebyggelse, landskap, vegetasjon, kulturminner og biologisk mangfold.

Vannforvaltningsklasse 2 (VK2)
For vassdrag som inngar i forvaltningsklasse 2 (se sone VK2 i plankartet), dvs. alle
vannforekomster ikke spesifisert i VK1 og VK3, er det ikke tillatt med andre inngrep langs
vassdragene enn enkle og naturvennlige tilretteleggingstiltak for allmennhetens friluftsliv og
rekreasjon. Inngrep som enkeltvis eller i sum reduserer vassdragets verdi, inkludert tiltak
som forverrer vannkvaliteten eller vanskeliggjer bedring av den og andre omrader som
oppfattes som en del av vassdragsnaturen, skal unngas. Viktige omrader for biologisk
mangfold og andre verneverdier skal gis en saerlig beskyttelse.

Vannforvaltningsklasse 3 (VK3)
Forvaltningsklasse 3 (se sone VK3 i plankartet) gjelder for vassdrag i marka, i Kongsrudtjern
naturreservat, Nordre @yeren naturreservat m/Svellet og Merkja, Serumsneset
naturreservat, Flaen naturreservat, Breimosen naturreservat, Mjgsjgdalen naturreservat,
Jalsen naturreservat, Vestre Jarsjg, Stilla og Brauterstilla naturreservat samt Tretjern og
Teerudtjerna. Alle former for inngrep og omdisponering av arealer i vassdragsbeltet, som
reduserer vassdragets verdi, skal unngas. Vannkvalitet og naturlig vannfaring skal sgkes
opprettholdt.

Retningslinje: Forvaltningen av arealer inntil 100/50 meter fra strandlinjen folger av
vannforvaltningsforskriften § 4, miljiomalene for vassdragene er juridisk bindende. Ved
soknad om nye tiltak sa mé det vurderes om vannforvaltningsforskriftens § 12 kommer til
anvendelse. For nye tiltak kan kommunen stille vilkdr om avbgtende tiltak for a bidra til
oppfyllelse av § 4.

Informasjon:
Noen av vassdragene i VK 3 er verneomrader som ogsa omfattes av eget regelverk jf. § 8 -
3.2

§ 1-14.8 Forurensning i grunnen

Far farstegangsbehandling av detaljreguleringsplan mé det foreligge en vurdering av om det
kan finnes forurensing i grunnen. Dersom forurensning er sannsynlig, ma det utfgres
miljgtekniske grunnundersgkelser for farstegangsbehandling. Viser undersgkelsene funn av
forurensning, ma det utarbeides en overordnet tiltaksplan fer farstegangsbehandling av
detaljreguleringsplanen. Fgr rammetillatelse kan gis, ma det foreligge en godkjent tiltaksplan
jf. forurensningsforskriften kap. 2.

Far tiltaksplan for forurenset grunn sendes kommunen for godkjenning, skal lokaliteten
registreres i den nasjonale databasen Grunnforurensning. Registreringen skal oppdateres
ved nye funn og senest nar sluttrapport sendes kommunen for godkjenning.

Ved oppfylling av masser kreves det dokumentasjon pa om det kan finnes forurensing i
massene, jf. forurensningsloven § 7. For & hindre spredning av ugnskede fremmede arter,
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skal handtering av masser foregd i trad med forskrift om fremmede organismer og
prinsippene i tidligere Skedsmo kommunens handlingsplan for bekjempelse av fremmede
arter.

Tiltaksplanen skal inneholde ngdvendig informasjon og vurderinger om planomradet og
avdekke eventuelle behov for tiltak og/eller supplerende undersgkelser. Tiltaksplanen skal
ogsa inneholde en plan for handtering av overvannet fra byggegropa under byggeperioden.
Dette skal sikres gjennom en paslippsavtale. Det vises til kommunens veileder om
overvannshandtering.

§ 1-14.9 Ved funn av avfallsdeponi under gravearbeider

Dersom det ved gravearbeider patreffes eldre avfallsdeponier, skal arbeidet stanses, og
omfang og beskaffenhet av deponiet skal kartlegges, jf. forurensningsforskriften § 2-10.
Avfall skal fiernes iht. forurensningsforskriften § 2-5.

§ 1-14.10 Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan

Redegjorelse for prosjektets miljgprofil skal vaere en del av grunnlagsmaterialet som legges
frem ved farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan. Miljgprogrammet skal
beskrive hvordan miljgkvalitetene, og andre miljghensyn som er relevante for planforslaget,
er fulgt opp og ivaretatt.

Til farstegangsbehandling av forslag til detaljreguleringsplan for bebyggelse og anlegg skal
det ogsa utarbeides en innledende miljgoppfalgingsplan (MOP) for planleggings- og
anleggsperioden med utgangspunkt i plansakens miljgprogram. Retningsgivende
miljgprogram og miljgoppfalgingsplan skal utformes etter prinsippene i NS 3466
Miljgprogram og miljgoppfalgingsplan for ytre miljg for bygg- og anleggs- og
eiendomsneering eller den til enhver tids gjeldende tilsvarende standard. Nedvendige hensyn
og ambisjoner fra miljgprogrammet skal innarbeides i forslag til reguleringsplan. Der
klimagassregnskap og/eller beregning av netto klimagasseffekt kreves, jf. § 1-14.4, og det
skal redegjares for hensyn til karbonrike arealer jf. § 1-14.5, skal dette veere en del av
miljgprogrammet/miljgoppfalgingsplanen.

Ved byggesoknad skal det, der det foreligger MOP i reguleringsplanen, leveres en oppdatert
miljgoppfelgingsplan (MOP) basert pa denne. MOP i byggesaken skal vise hvordan
miljghensyn vil bli ivaretatt og dokumentert i hele bygge- og anleggsperioden.

§ 1-15 Landskap og natur (jf. pbl. § 11-9 nr. 6)

§ 1-15.1 Landskapskvaliteter

Tiltak skal ikke fore til skade for viktige kvaliteter ved karakteristiske landskapselementer,
som eksempelvis raviner, elvelandskap og askammer, store enkeltstdende treer og
beplantning langs akerkanter.

Der geotekniske undersgkelser fastslar at det er ngdvendig a sikre eksisterende bygninger
eller anlegg, skal naturmangfoldet ivaretas i starst mulig grad. Der naturmangfold berares
skal geotekniker i samrad med landskapsingenigr/-arkitekt prosjekterere avbatende tiltak.

§ 1-15.2 Kartlegging av naturkvaliteter
Dersom det er mangelfull kunnskap om naturmangfoldet jf. § 8 i naturmangfoldloven og det
kan finnes naturverdier i planomradet/tiltaksomradet, skal det gjares en kartlegging av
naturmangfoldet inkludert naturtypekartlegging i reguleringsplaner og ved sgknad om tiltak.
Naturkartlegging skal utfares av fagkyndig. Nye kartlegginger skal legges inn i
Miljgdirektoratets karttjeneste Naturbase og Artsdatabankens karttjeneste Artskart.
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Informasjon: Kartlegging av naturmangfoldet ved utarbeidelse av reguleringsplaner er
hjemlet i pbl 12-7.nr 12. Ved regulering og ved soknad om tiltak skal det redegjores for
hvordan prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 til 12 er vurdert, og hvordan biologisk
mangfold inkludert naturtyper, er ivaretatt, jf. Naturmangfoldloven § 7. Vurderingen skal
fremga av beslutningen. Konferer med kommunen ved usikkerhet om kunnskapsgrunnlaget

§ 1-15.3 Naturkvaliteter

| fglgende omrader registrert i Miljgdirektoratets karttjeneste naturbase, tillates ikke
permanente tiltak, midlertidige tiltak etter pbl. 20-4 c, eller endra bruk, som kan forringe
naturverdiene:

* Naturtyper kartlagt etter DN-handbok 13 med status lokalt viktige (C), viktige (B) og
sveert viktige (A)

« Naturtyper kartlagt etter Miljgdirektoratets instruks (MI/NiN) med status sveert lav
kvalitet, lav kvalitet, moderat kvalitet, hgy kvalitet og sveert hgy kvalitet

+ Bestemmelsen omfatter ogsa naturtyper (i de to punktene over) som blir oppdaget
ved kartlegging, men som enna ikke er registrert | Naturbase

Ved regulering av ubebygd mark til framtidige omrader for bebyggelse og anlegg, skal
bestdende naturomrader med betydning som fordrayningsmagasin ved store
nedbgrmengder og flom ikke nedbygges, men avsettes til grannstruktur.

Verdifulle treer og vatmarksomrader skal bevares, jf. § 1-9.2.

Varaa, Fossda og Sagelva har spesiell betydning som leveomrade for edelkreps. Inngrep
som enkeltvis eller i sum kan redusere disse vassdragenes verdi som leveomrade for
edelkreps, er ikke tillatt.

Klima- og miljgtiltak i landbruket som ikke er sgknadspliktige etter PBL er ikke omfattet av
forbudet i bestemmelsen. Landbruksveier som vil forringe naturverdiene pa de kartlagte
omradene i naturbase er omfattet av forbudet i bestemmelsen.

Informasjon:
Med endra bruk menes for eksempel hensetting av utstyr og masser/fyllinger.
Med verdifulle treer menes:

Radlistede tresorter, utvalgt naturtype hul eik, i tillegg store, gamle treer (treer med
stammeomkrets storre eller lik 200 cm malt 1,3 m over bakken). Et gammelt tre med
stammeomkrets mindre enn 200 cm kan ogsa veere verdifullt, dersom minst et av felgende
Kkriterier er oppfylt: 1) treet antas a vaere over 170 ar gammelt, 2) treet har hulrom, reirhull
eller annen sprekkdannelse som er gunstig for dyr som insekter, flaggermus, fugl.

Treer uavhengig av storrelse som gir en spesiell opplevelsestieneste vil kunne heve treets
verdi. En tilstandsvurdering, eventuelt taksering av treet for 4 avgjore den reelle verdien kan
vaere nodvendig.

Treer som er en fremmed art omfattes ikke av denne bestemmelsen.
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Forbudet mot tiltak i Varda, Fossaa og Sagelva omfatter tiltak som kan forverre
vannkvaliteten eller vanskeliggjor bedring av vannkvaliteten, samt inngrep i vannstrengen og
elvebredden som kan forringe yngle- og oppvekstomrader for edelkreps.

§ 1-16 Terrenginngrep, massehandtering i reguleringsplan og deponering av
sho

§ 1-16.1 Massemottak og masseuttak (jf. pbl. § 11-9 nr. 1)

Massemottak og masseuttak skal kun etableres innenfor omrader angitt pa plankartet og skal
reguleres.

Massemottak skal utformes for & hindre erosjon bade i anleggsfasen og etter at mottaket er
avsluttet. Tiltak mot erosjon skal innga i reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak. Frist
for tilbakefgring av massemottak til avsatt formal skal innga i reguleringsplan og/eller
tillatelse til tiltak. Massemottak skal tilbakefares til LNF-formal etter oppfylling, der annet ikke
er angitt i plan. Det skal kun tas imot rene, naturlige masser (jord- og steinmasser som ikke
er forurenset), med mindre andre typer masser er tillatt i plan og ved tillatelse etter
forurensningsloven. Massemottak skal tilrettelegges for starst mulig grad av gjenbruk og
gjenvinning av masser.

§ 1-16.2 Massehandtering i reguleringsplan

Massehandteringsplan for disponering av overskuddsmasse skal innga i forslag til
reguleringsplan ved farstegangsbehandling. | massehandteringsplanen skal det fremkomme
hvordan masser skal brukes og gjenbrukes. Mengde og kvalitet av overskuddsmasse skal
beskrives. M& overskuddsmasser transporteres bort skal det beskrives hvor, og massene
leveres til godkjente mottak.

Planforslaget skal utformes pa en slik mate at man i sa stor grad som mulig oppnar
massebalanse. Overskuddsmasser skal fortrinnsvis sorteres og gjenbrukes innenfor
planomradet eller i neerliggende byggeomrader.

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner for omrader sterre enn 10 dekar skal areal for
mellomlagring og sortering av masser ligge innenfor planomradet. Bestemmelsene
skal inneholde rekkefglgekrav for avslutning og opprydning av mellomlageret.

§ 1-16.3 Deponering av sng (jf. pbl. § 11-9 nr. 1 og 4)
Lagring av sng skal sa vidt mulig lgses lokalt. Lasning for handtering av sng ma framgéa av
alle reguleringsplaner.

Etablering av snadeponier krever reguleringsplan. Bortkjaring av sng kan kun skje til
godkjente anlegg. Det skal ikke dumpes sng i vassdrag eller innenfor hensynssone raviner.

§ 1-17 Vern av matjord
Jordvern skal veere et hovedhensyn i all arealdisponering.

§ 1-17.1 Omdisponert areal

Jordlovens §§ 9 og 12 (om omdisponering og deling) og jordlovens § 8 (om driveplikt) skal
gjelde i landbruksomréder avsatt eller regulert til framtidig utbygging og masseuttak, inntil
tiltak igangsettes i samsvar med vedtatt reguleringsplan.

§ 1-17.2 Gjenbruk av matjord

| alle typer plan- og byggesaker som tillater formalsendring/omdisponering av dyrka eller
dyrkbar jord, skal det kreves matjordplan som sikrer at matjordlaget (ploglaget(/A-sjiktet) dvs.
de gverste 20 - 25 cm. av jordsmonnet) brukes til jordbruksproduksjon utenfor planomradet.
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Matjordplan skal falge forslag til reguleringsplan til farstegangsbehandling.
En matjordplan skal inneholde:

¢ beskrivelse av matjorda som skal flyttes

« vurdering og avklaring av mottaksarealer

e beskrivelse av mottaksarealet

» bruk av matjorda fra planomradet

« utfarelse av jordflyttingen

Dersom flytting av matjord medfarer regulering av mottaksstedet, skal mottaksomradet veere
regulert senest samtidig med regulering som utlgser krav til matjordplanen.

§ 1-17.3 Tilfersel av matjord pa dyrka og dyrkbar jord

Tilfersel av ekstern matjord pa dyrka og dyrkbar jord er ikke tillatt uten sgknad etter pbl. Ved
krav til matjordplan jf. § 1-17.2 skal det utarbeides reguleringsplan der mottaksarealet er
storre enn 20 daa. For mottak av andre typer masser enn matjord kreves reguleringsplan, jf.
§ 1-16.1.

Retningslinjer: Det vises til Veileder til matjordplan utarbeidet av Vestfold og Telemark
fylkeskommune, sist revidert i februar 2021. Matjordlaget er den mest verdifulle jorda pa
grunn av heyt innhold av humus, god jordstrukturutvikling og stor biologisk aktivitet.

Flytting av matjord sikrer at jord fortsetter & vaere matproduserende areal et annet sted; som
topplag pa et nydyrkingsareal, som topplag pa et massemottak som skal bli jordbruksareal
eller som jordforbedring pa dyrket jord.

§ 1-18 Kulturminnevern (jf. pbl. § 11-9 nr. 7)

§ 1-18.1 Automatisk fredete kulturminner

Informasjon: | hht. kulturminneloven er alle bygninger og anlegg som er eldre enn 1537 og
alle staende byggverk fra perioden 1537 — 1649 automatisk fredet og skal forvaltes etter
kulturminnelovens bestemmelser. Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller
lignende states pa automatisk fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal
arbeidet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i samsvar med
kulturminneloven § 8. Ved all saksbehandling etter plan- og bygningsloven skal oppdatert
datasett med kulturminner lastes ned fra Riksantikvarens kulturminnedatabase
(Askeladden.ra.no) for & sikre at hensynet til fredete kulturminner ivaretas.

Det er ikke tillatt & bruke metallsoker pa omrader med fredete kulturminner. Ved bruk av
metallsoker skal Riksantikvarens retningslinjer for dette folges.

§ 1-18.2 Listefarte kirker

Informasjon: Stremmen kirke, Lillestrom kirke, Frogner kirke og Fet Kirke er listeforte Kirker.
Tiltak utover vanlig vedlikehold av disse kirkebygningene, krever tillatelse fra biskopen pa
grunnlag av rad fra Riksantikvaren. Soknad om tiltak skal sendes til regionale
kulturminnemyndigheter for uttalelse.

Viser til rundskriv g-06/2020 18. desember 2020 Forvaltning av kirke, gravplass og kirkens
omgivelser som Kulturminne og kulturmiljo.

§ 1-18.3 Enkeltbygninger og kulturmiljg registrert i kulturminneplan/kulturmiljgplan
§ 1-18.3.1 Bygninger i verneklasse VK1

For bygninger som er registrert med verneverdi i klasse VK 1 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.
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§ 1-18.3.2 Bygninger i verneklasse VK2, VK3 og VK4
For bygninger og andre kulturminner i VK2, VK 3 eller VK 4 skal det tas hensyn til
verneverdiene ved tiltak pa eller ved bygningen/kulturminnet.

Informasjon: Bygninger og anlegg er registrert med verneverdi klasse 1(VK1) til klasse 4
(VK4) i
- «Kulturminnevernplan for Skedsmo kommune»
- vedlegg «Registrering og verdivurdering av faste kulturminner og kulturmiljoer i Fet
kommune» til forslag til kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljoer i Fet 2019-
2031,
- vedlegg «Register over kulturminner og kulturmiljger i Sorum kommune» til
Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljoer i Sorum 2017-2021.

Tiltak pa bygninger i VK1 og VK2 skal sendes regional kulturmyndighet til uttalelse.
Tilbakeforing til opprinnelig dokumentert utforelse av fasade er ma gjennomfares i samrad
med lokal og regional kulturminnemyndighet.

§ 1-18.4 Dokumentasjon og vurdering av sgknader
Ved sgknad om fradeling eller bygningsmessige tiltak knyttet til bygg med registret
verneverdi skal det sammen med sgknad leveres en estetisk redegjorelse for det omsgkte
tiltaket. Det skal redegjores for:
a. Plassering av tiltaket i forhold til tilstatende bebyggelse, gatelap,
terrengforskjeller og landskap.
b. Byggehgyder i forhold til eksisterende byggehayder
c. Form, karakter, volumer og gatelep
d. Materialbruk, taktekking, fasadekledning, fargebruk, vindusutforming og annen
detaljering
e. Takform, fasadeuttrykk
f. Hvorvidt opprinnelige bygningsdeler kan repareres eller restaureres istedenfor
a utskiftes.
Punkt a — f skal vektlegges ved sgknadsbehandlingen.

Ved sgknad om endring eller rivning av bygninger som er registrert som verneverdige skal
opprinnelig stiluttrykk dokumenteres ved bruk av bilder, tegninger eller detaljert beskrivelse
far eventuelle tiltak igangsettes. Ved riving eller fierning av opprinnelige bygningsdeler kan
kommunen kreve at innsendes en fagmessig utfgrt antikvarisk tilstandsrapport.
Tilstandsrapporten skal tydelig vise omfanget av skadene med tekst og bilder. Det skal ogsa
redegjares for hvilke tiltak som ma gjares for & sette bygget i stand. Forslag til eventuelt nytt
bygg skal ogsa foreligge ved sgknad om rivning.

Retningslinje:

Den kulturhistorisk verdifulle bebyggelsen skal sokes bevart, og omrdadenes saerpregede
milje og identitet skal sikres. Ved soknadsbehandling av eksisterende bygg, ogsa inklusive
tilbygg og pabygg skal bygningers opprinnelige stiluttrykk og utseende vektlegges, slik at
eventuell endring tilpasses og underordnes eksisterende bebyggelse og strokets karakter.

Alle tiltak som berorer registrerte kulturminner direkte eller indirekte skal til lokal
kulturminneforvaltning for uttalelse/ faglig vurdering. Retningslinjer for saksbehandling i

kulturminneplan/kulturmiljeplan skal folges. Se kommunens temakart for
kulturminner/kulturmilje for en oversikt over hva som er kommunalt listefort.
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Ved byggetiltak neer et kulturminne/kulturmilje skal det legges szerlig vekt pa en
helhetsvurdering. Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og
underordnes kulturminnet/kulturmiljoet. Tilstrekkelig avstand til kulturminnet skal vektlegges.
Vegetasjon som storre treer skal sokes bevart.

Ved seknad om riving eller vesentlig ombygging pa bygning som etter kommunens
oppfatning har bevaringsverdi som kulturminne, kan kommunen regulere bygningen til
hensynssone bevaring, eller kreve endringer i omsokt tiltak som gjor at
kulturminneinteressene ivaretas bedre.

Omradene som er registrert som verdifulle kulturlandskap i kommunens kulturminneplan/
kulturmiljoplan, skal forvaltes slik at kvalitetene i landskapet opprettholdes og styrkes, jf. § 1-
809 § 8-2.4.

§ 1-19 Fare for urbanflom ved styrtnedbor
| omrader som er utsatt for urbanflom, skal flomsikring tilpasses i den enkelte plan- eller
byggesak jf. § 2-1.2.1

For nye tiltak i omrader som er utsatt for nedbgrsflom, skal det brukes materialer og
konstruksjoner som taler & std under vann. Det tillates i slike tilfeller ikke & etablere kjeller
under terreng. Avlgp og vannforsyning skal ha tilbakeslagssikring.

For eksisterende bebyggelse i omrader som er utsatt for urbanflom, tillates ikke bruksendring
av rom i kjellere til rom for varig opphold.

§ 1-20 Fare for flom

P& grunn av fare for kjellerflom, tillates det ikke innredning av rom for varig opphold under
kote 106,2 i noen del av kommunen. Ved etablering av bebyggelse under kote 106,2 ma det
veere utfart beregninger som viser at bebyggelsen vil tale belastning for 200-ars flom, og
tilstrekkelig flomsikring mé etableres, jf. TEK17 § 7-2. Avlgp og vannforsyning skal ha
tilbakeslagssikring. Bestemmelsen gjelder i Lillestram by og kommunens lavest beliggende
omrader langs Qyern/Svellet.

Dersom omradet er gitt et strengere krav til sikkerhet mot flom etter §§ 1-19, 8-1.5, 8-1.6, 8-
1.7 eller 8-1.8 gjelder de strengeste sikkerhetskravene.

Tiltak i sikkerhetsklasse F3 skal plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i henhold til
teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilherende veiledning. NVEs retningslinjer 2/2011 "Flaum
og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfagrelse av nye tiltak.

§ 1-21 Restriksjonsomrader rundt Kjeller flyplass
Gjennomfgring av tiltak i strid med Restriksjonsplan for Kjeller flyplass av 05.11.1998, jr.
vedlegg g) tillates ikke.

§ 1-23 Plassering av nettstasjoner

Nettstasjoner tillates oppfart i forbindelse med fremfgring av strem til stedbunden nzering i
LNF-omrader, samt i areal avsatt til utbyggingsformal. Nettstasjoner tillates oppfart inntil 1
meter fra eiendomsgrense. Det er generelt 5 meter byggegrense rundt nettstasjoner. Det ma
tas hensyn til stay fra nettstasjoner ved plassering av ny bebyggelse.
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Kapittel Il Bebyggelse og anlegg

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1

§ 2-1 Generelle bestemmelser for omrader for bebyggelse og anlegg

§ 2-1.1 Rekkefolgekrav (jf. pbl. § 11-9 nr. 4)

For omrader avsatt til bebyggelse og anlegg i kommuneplanens arealdel, skal
reguleringsplaner sikre at utbygging ikke finner sted far blant annet samferdselsanlegg,
teknisk infrastruktur og samfunnstjenester som vei, herunder gang- og sykkelveinett og
fortau, vann, avlgp og energiforsyning (inkl. ev. fiernvarme), telekommunikasjon, turveier,
grannstruktur, skoler, barnehager, kommunikasjonstilbud og helse- og sosialtjenester er
etablert med tilstrekkelig kapasitet eller sikret opparbeidet. Kravet gjelder bade innenfor
planomradet, og omrader i tilknytning til planomradet.

For boligbebyggelse skal felles lekeareal og andre felles uteoppholdsareal (inkl. parkering)
opparbeides i samsvar med gjeldende bestemmelser, og veere ferdigstilt far brukstillatelse

gis.

For omrader avsatt til naeringsbebyggelse, sentrumsformal, kjgpesenter, forretninger,
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting eller turistformal skal uteomradene veere
ferdigstilt far brukstillatelse gis.

For enkelte felt gjelder spesifikke krav til infrastrukturplanlegging, dette er nsermere angitt i
bestemmelsene. Ytterligere rekkefalgekrav skal vurderes i reguleringsplan.

§ 2-1.2 Krav til teknisk infrastruktur i fremtidige omrader for bebyggelse og anlegg (jf. pbl. §
11-9 nr. 3)

§ 2-1.2.1 Vann og avlgp

En VA-rammeplan skal inngé i alle reguleringsplaner for & sikre en tilfredsstillende

handtering av vannforsyning, spillvann og overvann. Planen skal angi prinsipplesninger for

omradet, sammenheng med overordnet hovedsystem bade oppstrems og nedstrgms, samt

dimensjonere og vise overvannshandtering og flomveier. Bygninger og anlegg skal utformes

slik at naturlige flomveier ivaretas og tilstrekkelig sikkerhet mot oversvemmelse oppnas. Kart

over teoretiske flomveier (kart over dreneringslinjer) og kartet over fgringsveier Lillestrgm

by skal legges til grunn.

Ledningsanleggene for vann og avlgp skal ha en kapasitet innrettet for utvidelse utover det
enkelte planomrade, og det ma pases at kapasitet og tilstand i bestdende VA-nett er god nok
dersom ny utbygging gir en gkt belastning pa dette. Fremtidige klimaendringer skal tas
hensyn til. Ved dimensjonering av overvannsanlegg skal det benyttes en klimafaktor pa 1,5.

Nedbgr/overvann skal fortrinnsvis infiltreres i grunnen og i 4pne vannveier etter prinsipp om
lokal overvannshandtering, og pa en slik mate at det ikke medferer ulemper for
naboeiendommer. Taknedlgp, innvendig eller utvendig, tillates ikke fart til offentlig
avlgpsnett, herunder overvannsledninger.

Reguleringsplaner skal identifisere og sikre arealer for overvannshandtering, herunder
fordraynings- og renselgsninger, og beskrive hvordan lgsningene kan gi nye bruksmessige
og visuelle kvaliteter til det offentlige rom. Gr@ntstrukturens funksjon for omradets
vannbalanse skal vurderes.
Falgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:

¢ Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for vann- og avlgpsanlegg

¢ Den til enhver tids gjeldende retningslinjer for overvannshandtering for kommunene

Larenskog, Reelingen og Skedsmo.
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e Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp
« Retningslinjer for slokkevann og vann til sprinkleranlegg for kommunene pa Romerike
e Veiledning — tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper.

Bestemmelsene fra Standard abonnementsvilkar for vann og avlgp (Administrative
bestemmelser og Tekniske bestemmelser) gjelder ved tilknytning til offentlig vann- og
avlgpsanlegg, og sikre betryggende utfarelse av saniteerinstallasjoner og private vann- og
avlgpsanlegg.

Retningslinjer
Innhold i rammeplan vann og aviep

e En VA-rammeplan er en beskrivelse av eksisterende og planlagt vann- og
avilepslosning, med tilhorende plantegninger.

» Eksisterende og planlagte VA-systemer, inkl. tilknytningspunkt til eksisterende
anlegg. For storre planomrader med flere delfelt, skal planen ogsa vise
tilknytningspunkt til planiagt nytt hovedledningsanlegg, samt planlagt
overvannshandtering for det enkelte delfelt.

e Hele nedbgrfeltet inkl. kapasiteten bade oppstroms og nedstrems péa
overvannsanlegget skal tas hensyn til ved overvannsplanlegging. Eksisterende
avrenningsmenster og planlagte endringer, lokalisering av areal for overvannstiltak,
flomsoner og flomveier, og beskrivelse av konsekvenser for nedenforliggende
omrader skal framga. Treleddsstrategien legges til grunn for utforming av
overvannslosning.

e Vurdering av forurensningsniva i overvann, vurdering av resipient og krav til
vannkvalitet.

« Vurdering av mulighet for reetablering/apning av lukkede vannveier (naturlige
vannveier).

e Lokalisering av planlagte tekniske VA-anlegg som for eksempel: hovedledningsnett,
pumpestasjoner, trykkokningsanlegg, renseanlegg, slukkevannsuttak,
hoydebasseng, rensedammer, infiltrasjonsarealer, fordroyningssystemer, etc.

e Dimensjoneringsgrunnlag og planlagt belastning (pe) inklusivt slukkevann.
Beskrivelse av tekniske losninger (ledningsdimensjoner skal fremga av plantegning).

e VA-anlegg som utbygger soker overtatt til offentlig drift og vedlikehold.

e Brannhydranter skal benyttes der det er hensiktsmessig ogsa mht. VA-anleggets
funksjon

e Qvervann bar fores til resipient eller pa annen mate som utnytter vannet som ressurs,
slik at vannets naturlige kretslop opprettholdes og naturens selvrensningsevne
utnyttes.

For nye byggetiltak skal overvannsanlegg dokumenteres og stedfestes digitalt i irdd med
kommunens «Norm for dokumentasjon og stedsfesting av overvannsanlegg». Det skal ogsa
sikres god funksjon, drift og vedlikehold av anlegget.

Ved regulering kan kommunen stille krav om bruk av blagronn faktor eller tilsvarende
ordning. Blagrenn faktor er et verktoy for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer.

Arealene som inngar i lokal overvannshéandtering tegnes og sikres som «Greonnstruktur —
Bla/grannstruktur», eller «Grannstruktur — Overvannstiltak» eller «Grannstruktur —
Infiltrasjon/fordreyning / avledning» alt ettersom hvilken funksjon eller okosystemtjeneste
som skal sikres. Der forslagsstiller tar i bruk naturbaserte losninger i hovedkategorien
«Grennstruktur», skal det forelegges en skjotselsplan som viser og forklarer hvordan
«grannstruktur» skal overta overvannshandtering over tid.
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§ 2-1.2.2 Vei og veilys (jf. pbl. § 11-9 nr. 3)

Folgende dokumenter skal legges til grunn for arealplanlegging:
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veinorm
¢ Den til enhver tids gjeldende kommunal veilysnorm.

| sentrumsomrader kan normene fravikes der disse ikke er tilpasset sentrumomrader og
gatestruktur.

Ved etablering av private veier og felles avkjarsler skal kommunens veinorm falges. Der det
anlegges interne, private atkomstveier skal disse ha en samlet bredde pa minst 4 meter; 3
meter kjgrebane og 0,5 meter bankett pa hver side. Maksimal stigning skal vaere 12,5 %.
Det tillates maksimum en adkomst per boligeiendom. Enkeltavkjgrsel til kommunal vei i
smahusomrader skal opparbeides med stikkrenne og skal ikke vaere bredere enn 4 meter. |
smahusomrader skal graft ellers opprettholdes langs eiendomsgrense mot vei. Ev. gjenfylte
veigrafter skal gjenopprettes. Dersom det ikke er fysisk mulig a anlegge groft skal
avkjgrselsbredde avgrenses med fysisk stengsel som f.eks. gjerde.

§ 2-1.2.3 Energiforsyning (jf. pbl. §§ 11-9 nr. 3 og 12-7)
Reguleringsplaner skal redegjare for, og vurdere energitekniske lgsninger for planomradet,
og synliggjere de miligmessige konsekvensene.

Tilknytningsplikt til fiernvarme innenfor konsesjonsomradet, fastsettes i reguleringsplan.
Konsesjonsomradene fremgar av kommunens temakart, vedlegg f). For tiltak som er innenfor
konsesjonsomradene for fiernvarme, men som kan gjennomfares uten krav om ny
reguleringsprosess, er det tilkknytningsplikt. Tiltak som samlet p4 eiendommen er mindre enn
500 m? BRA eller har en varmelgsning som er dokumentert miljgmessig bedre og gir et
lavere CO2-avtrykk enn fijernvarme, kan unntas tilknytningsplikt.

Tilknytningen til fiernvarme skal skje ved anleggsstart slik at fiernvarme kan benyttes til
oppvarming og tarking i hele anleggsfasen.

Retningslinjer:
Utenfor konsesjonsomréde for fiernvarme bar nye bygg ha en varmelasning som er
miljgomessig like god som eller bedre enn fiernvarme.

For & sikre energieffektive bygg og anlegg, bor samspillslosninger med omkringliggende
bygg og anlegg, bade eksisterende og planlagte, identifiseres i alle prosjekter der det kan
veere relevant.

Nye neerings- og boligbygg ber bygges som passivhus og Norsk Standard for passivhus
legges til grunn.

Av hensyn til globale klimagassutslipp og lokal luftkvalitet bor det pa anleggsplasser brukes
maskiner og utstyr som ikke har utslipp av klimagasser eller har andre vesentlige utslipp til
luft. Transport til og fra anleggsplass, inkludert massetransport, bor skje utslippsfritt.

| reguleringsplaner vil kommunen stille krav om fossilfri og utslippsfri
anleggsplass/anleggsfase i den grad det nasjonale regelverket apner for det, losninger skal
redegjores for i reguleringsplanforslaget.

§ 2-1.2.4 Avfall

For ny bebyggelse eller ved rehabilitering av bestdende bebyggelse, skal det velges
avfallslgsninger som fremmer avfallsminimering, gjenbruk og gjenvinning. Der det etableres
avfallssug, stasjoneert eller mobilt, skal det etableres to separate nedkast, et for matavfall og
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et for restavfall. Kommunen kan stille krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde
innsamlingslasninger for glass- og metallemballasje samt papp/papir. Avstand fra ytterder i
boenhet til leveringspunkt skal normalt veere inntil 50 meter. Avfallslgsninger skal fremga av
planforslaget. Renovasjonsanlegg skal vises i plankartet.

Det skal etableres avfallsoppsamlingslasning etter falgende norm:

Avfallsoppsamlingslgsning Antall boenheter
Smahus Blokkbebyggelse Sentrumsformal og
utenfor i KF 1, KF2, KF3,
sentrumsformal KF4 og KF5
Smabeholdere Inntil 5 Inntil 5
Avfallsbrgnn, nedgravde Fra b 6-100
Mobilt avfallssug 101-250 0-250
Stasjoneert avfallssug Fra 251 Fra 251

Kommunen kan stille krav om felles avfallslasning for tilgrensende boligfelt. Kommunen kan i
felter som er underlagt krav om omraderegulering stille krav om samlet Igsning for
avfallshandtering i hele omradet.

Avfallshandtering i anleggs- og driftsfasen skal alltid foregé slik at det har minimal virkning pa
miljget.

Innenfor sentrumsformal og KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5 gjelder i tillegg egne krav i §§ 2-
3.1.6 og 2-9.1.

Retningslinjer:

Kravet falger av antallet boenheter i et utbyggingsomrade, ikke antallet boenheter per bygg
eller per byggetrinn. Ved utforming av nye reguleringsplaner falger kravet av antallet nye
boenheter i planomradet.

§ 2-1.2.5 Tilrettelegging for brannvesenets rednings- og slokkeinnsats

Ved all arealplanlegging skal det utarbeides en plan for tilrettelegging av brannvesenets
rednings- og slokkeinnsats. Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det falge redegjorelse for
at tilrettelegging er ivaretatt. Nedre Romerike brann- og redningsvesen sine retningslinjer for
rednings- og slokkeinnsats skal legges til grunn for vurdering i plan- og byggesaker.

§ 2-1.3 Uteoppholdsareal

§ 2-1.3.1 Areal som inngar ved beregning av uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minste sammenhengende uteoppholdsareal (MUA).
Bestemmelsene gjelder bade ved nybygg, ombygging og bruksendring.

Falgende inngar i uteoppholdsareal:
+ Ubebygd areal pa bakkeplan.
+ Ikke-overbygd terrasse og ikke-overbygd inngangsparti som stikker mindre enn 0,5
meter over bakken.
« |tillegg inngar balkonger, takterrasser og lignende der det er fastsatt i § 2-1.3.3 eller
bestemmelsene for den enkelte boligtype.

Falgende inngér likevel ikke i uteoppholdsareal:
e Areal med helling over 1:3
e Areal i smale striper pa under 2 meters bredde som er inneklemt mellom areal som
ikke regnes med i MUA
¢ Innglassede balkonger
¢ Ngdvendig snu- og kjoreareal
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e Parkeringsareal i samsvar med den til enhver tids gjeldende parkeringsnorm for bil.
Felles parkeringsanlegg for sykkel inngar heller ikke. Dersom det er mer
bakkeparkering enn parkeringsnormen i omrader uten gvre begrensning krever, skal
det tas utgangspunkt i det faktiske parkeringsareal.

* Areal som ligger i aktsomhetsomrader for magnetfelt og stralefare, rad sone for
luftforurensing eller gul eller rad staysone.

* Arealer satt av til «grannstruktur» eller annet «teknisk grgnt» med en funksjon som
ikke er forenelig med personlig bruk (lek) og opphold, f.eks. regnbed. Disse skal vises
i reguleringsplan som egnet formal der uteopphold utelukkes.

§ 2-1.3.2 Qvrige kvalitetskrav ved regulering

Den samlede kvaliteten pa uteoppholdsarealet skal veere brukbart for lek. Plassering og
utforming skal bidra til & sikre lav fare for trafikkskade. Uteoppholdsarealet skal i starst mulig
grad veere opparbeidet med variert vegetasjon og med utgangspunkt i eksisterende
naturelementer for & sikre biologisk mangfold og beboeres rekreasjonsbehov.

Minst 30 % av minste felles uteoppholdsareal skal veere vegetasjonsdekket. Ved etablering
av minste uteoppholdsareal pa lokk skal minst 10 % av utearealet ha en jorddybde pa
minimum 80 cm for etablering av treer osv.

Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet skal veere solbelyst kl. 15:00,
varjevndggn. Ved nybygg skal minst 50 % av det totale uteoppholdsarealet, inkl. arealet
opparbeidet som lekeplass, skal ha minst 5 soltimer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom kl.
15:00 og 20:00

Det skal skilles og skjermes fysisk mellom felles, halvprivate og private uteareal ved bruk av
beplantning, levegger, natursteinsmur eller lignende anleggsgartneriske tiltak. Avstand
mellom private uteoppholdsareal og fellesareal skal veere minst 2 meter. Masser som skal
brukes til opparbeidelse av utearealer for lek og opphold, skal tilfredsstille normverdiene i
Forurensningsforskriftens kapittel 2, Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider vedlegg 1.

Retningslinjer: Det legges vekt pa falgende kvalitetskrav til felles uteoppholdsareal:

e Arealet skal vaere variert og tilpasset utbyggingens staorrelse.

e Arealet skal opparbeides med nodvendig utstyr for lek, spill for barn og unge,
sittegruppe, romdannede beplantning o.l.

* Arealet skal gi rom for bade rolig opphold og stoyende aktivitet.

* Arealet skal vaere egnet som oppholdsplass/mateplass for alle aldergrupper og
brukergrupper. Elementer som benker og bord, felles griller og andre
samlingsomrader for voksne og familier skal innga.

Bestemmelsene til den enkelte reguleringsplan skal tydeliggjere hvilke felt pa plankartet som
kan innga i MUA.

Uteoppholdsareal pa bakkeplan skal vises i requleringsplan med enten «Uteoppholdsareal —
lekeplass», «Uteoppholdsareal — gardsplass», «Uteoppholdsareal -parsellhage» eller
«Uteoppholdsareal — annet uteopphold». Dette gjelder ikke privat uteoppholdsareal i
smahusomréader.

§ 2-1.3.3 Minste starrelse for uteoppholdsareal

Falgende bestemmelser om minste uteoppholdsareal (MUA) for respektive
boligtyper/omrader gjelder, der ikke annet framgar av bestemmelsene for det enkelte
felt/formal:
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Tota | Privat | Privat pa Fellesareal Andre
| for hver | balkong/ i % av total bestemmelser
MUA | enkelt | Takterasse MUA MUA i m?
im? | boenhe | for hver enkelt
t- boenhet
direkte | MUAim?
knyttet
til
boligen
i % av
total
MUA
Enebolig Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 t 250 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Sekundeerleiligh | Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
et i enebolig t100 i MUA veere
§2-2.1.6 sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Tomannsbolig Mins | Alt Medregnes ikke Minst 40 % skal
§2-2.1.6 t 200 i MUA veere
sammenhengend
e og ha bredde
minst 6 meter
Konsentrert Mins | Minst Maks 10 m®av | Minst 30 %
smahus t70i | 60 % det private skal veere
§2-22.2 indre uteoppholdsare | felles og alt
og al medregnes felles skal
mins ligge pa
t80i bakkeplan/lok
ytre k som er i
sone hgyde med
bakkeplan.
Utenfor Mins | Minst Areal som Minst 70 %
sentrumsformal |[t60 | 15% oppfyller
— blokk bestemmelsen
§2-1.3.6 medregnes
Sentrumsformal, | Mins | Minst Areal som Minst 70 % Fellesareal kan
toroms leilighet t25 |20 % oppfyller ligge pa
og starre bestemmelsen bakkeplan,
§2-3.1.5 medregnes balkong eller
terrasse/lokk
Sentrumsformal, | Mins | Minst Areal som Minst 70 % Felles
ettroms leilighet |t17 |12 % oppfyller uteoppholdsareal
§2-3.15 bestemmelsen kan ligge pa
medregnes balkong eller
takterrasse/lokk
Kombinert formal Minst Areal som Minst 60 % Privat areal kan
KF 1 - KF 5, 25 % oppfyller ligge pa
§2-9.1 bestemmelsen bakkeplan,
medregnes balkong eller
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terrasse/lokk.
Maks 50 % av
felles
uteoppholdsareal
kan ligge pa
takterrasse/lokk
som ikke er pa
bakkeplan

§ 2-1.4 Lekeplasser og andre arealer for aktivitet
Ved regulering av boliger gjelder fglgende bestemmelser:

De samme kvalitetskravene som stilles til gvrig MUA i §§ 2-1.3.1 og 2-1.3.2 stilles il
lekeplasser. Lekeplass teller ikke med i MUA, med mindre annet er angitt. Neerlekeplass og
strokslekeplass settes av i reguleringsplan med arealformal «Uteoppholdsareal — lekeplass».

Lekeplasser skal ha et kreativt innhold og en utforming og mgblering som innbyr til allsidige
aktiviteter, ogsa vinterstid. Det skal benyttes naturlige materialer, ikke gummigranulat eller
plast.

Trafokiosker og annen teknisk infrastruktur skal ikke plasseres pa omrader avsatt til
lekeplass.

Retningslinje: Det vises til Byggforskserien blad 381.301 og 381.302

§ 2-1.4.1 Lekeplass ved inngang

Ved detaljregulering av mer enn 4 boenheter skal det innga areal med benker og
lekeapparater tilpasset barn i aldersgruppen 2 — 5 ar innen 50 meter fra bolig. Arealet skal
vaere minst 50 m?, og skal fra og med 10 boenheter gkes med 5 m? per boenhet.
Lekeplass ved inngang kan inngd ved beregning av felles MUA.

Lekeplassen skal rammes inn av beplantning.

§ 2-1.4.2 Neerlekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med mer enn 20 boenheter, skal det i tillegg til lekeplass ved
inngang innga neerlekeplass for variert lek og med sittemuligheter, tilpasset barn i
aldersgruppen fem til tretten ar, innen 150 meter fra bolig. Arealet skal vaere minst 500 m?,
og skal fra og med 50 boliger skes med 10 m? per boenheter.

Minst 50 % av lekeplassen skal veere flat (maksimal stigning 1: 20) og ha fast dekke.

Beplantning skal ramme inn eller danne rom rundt lekeplassarealet, slik at det er tydelig og
lesbar soneinndeling. Dvs. at det er lett & orientere seg og lese ut fra opparbeidelse hvor det
er trygt & oppholde seg, og hvor det er tenkt hvilken type aktivitet.

Retningslinjer:

Neerlekeplasser bar ha en tematisk overbygning som gir den szerpreg. Eksempler pa temaer
kan veere fly, bét, lekehus eller lekebuss med tilherende lekeaktiviter. Det kan ogsa veere
naturelementer som vann, tre eller stein som er gjiennomgaende tema. Dersom det er
nedvendig for & overholde avstandskravet kan lekearealet deles i to eller flere lekeplasser pa
minst 500 m? hver. For boligfelt med faerre enn 200 boliger kan naerlekeplass innga i
strokslekeplass dersom avstand 150 meter overholdes.
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§ 2-1.4.3 Strokslekeplass

Ved detaljregulering av boligfelt med 200 — 500 boliger skal det innga strokslekeplass
tilpasset barn fra ti &r og oppover, innen 500 meter fra boligen. Arealet skal veere minst 5 000
m2, ev. deles i mindre lekeplasser pa 2 500 m2 hver. En strakslekeplass pa minst 5 000 m?2
kan betjene opptil 500 boliger.

En strokslekeplass skal tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter som ballspill, skeyter,
byggelek og skating. Minst en tredjedel av arealet skal ha en jevn, hard flate for sykling,
ballspill og annet. Plassen skal videre ha park- eller naturareal med slitesterk trevegetasjon
der bygging av lekehytter o.l. er tillatt.

§ 2-1.4.4 Lekeplass i sentrumsformal og kombinerte formal

Ved detaljregulering av omrader avsatt til sentrumsformal, samt visse felt avsatt til
kombinerte formal, gjelder i tillegg til §§ 2-1.4.1 egne krav til lekeplasser og
nzermiljganlegg/ballfelt eller byanlegg for disse formalene, se §§ 2-3.1.4 b) og 2-9.1.4 b).

§ 2-1.5 Krav om erstatningsareal

Ved omdisponering av arealer som er regulert til felles uteoppholdsareal, lekeplass eller til
friomrade og som er i bruk til eller er egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.
Erstatning skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av tidligere uregulert areal
som barn bruker som lekeareal.

§ 2-1.6 Svalganger og apne branntrapper
Svalganger tillates ikke. For nybygg tillates ikke dpne branntrapper.

§ 2-1.7 Grgnne tak

Flate tak med en takhelning pa 0 — 5,5 % skal vaere granne, med unntak av de deler av taket
som benyttes til energianlegg og takterrasser. Ved opparbeidelse som takterrasser skal
allikevel minst 30 % av taket beplantes. Dette gjelder all type bebyggelse og anlegg, med
unntak av dpen og konsentrert smahusbebyggelse og mindre bygningstyper som er tilknyttet
slik smahusbebyggelse.

Med grgnne tak menes det enten:

e «ekstensive grgnne tak» bestaende av 40 - 200 mm vekstmedium beplantet med
moser, urter, gressarter og sedum.

» «hybride tak» som ogsa betegnes som «semi-ekstensive / semi-intensive granne
tak», bestdende av 120 — 250 mm vekstmedium beplantet med gressarter, urter, ville
stauder, kratt og busker.

e «intensive grgnne tak» bestdende av 150 — 500 mm vekstmedium beplantet med
gressplen, flerarige planter eller stauder, kratt, busker, traer (sma).

Retningslinje: «Ekstensive granne» tak er minimumskravet for slik a bidra til & dempe opp
nedbarsflom, bidra til den lokale luftkvaliteten, bidra med en avkjolende effekt pa lokalklimaet
0g beskytte mot UV-stralningens nedbrytende effekt pa takmembran. «Hybride tak» omfatter
0gsa s& kalte «biotoptak» eller «habitattak», som skal bidra til & oke biologisk mangfold.
«Intensive gronne tak» bor med fordel gjores tilgjengelig som takterrasse til beboere og/eller
ansatte.

§ 2-1.8 Tre i beerende konstruksjoner, materialgjenvinning og gjenbruk
a) | baerende konstruksjoner og i gvrige deler av prosjektet
over terreng skal det benyttes
1) tre eller materialer som gjennom livslgpet har lavere klimafotavtrykk og
er miljgmessig bedre enn tre, eller
2) gjenvinningsmaterialer eller gjenbrukte materialer
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b) Bestemmelsen gjelder i byggesaker som behandles pa grunnlag av
kommuneplanens arealdel. Bestemmelsen gjelder ikke driftsbygninger i
landbruket og tiltak unntatt krav til regulering etter § 1-3.1 b). Ved regulering
skal punkt a) vurderes og etterstrebes.

c) Bestemmelsen i punkt a) supplerer ikke gjeldende reguleringsplaner.

Ved riving og rehabilitering skal det i starst mulig grad legges til rette for etterfalgende
gjenbruk.

| overgangssone mellom blokkbebyggelse og smahusbebyggelse, eller i omrader med
eksisterende trehus, skal tre benyttes som hovedmateriale i nye bygg. Materialer som
benyttes skal vaere av god kvalitet, slik at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens
forventede levetid.

Informasjon: Med gjenvinning menes tilbakeforing av materialer i en industriell prosess for
slik & bruke de igjen i prosjektet som noe annet. For eksempel omsmelting av metaller eller
nar oppkuttet treverk og flis blir til sponplater. Her endres strukturen til materialet og man
lager et nytt produkt.

Med gjenbruk menes ny utnyttelse av et produkt i dets opprinnelige form. Man endrer ikke
strukturen i materialet for det brukes det om igjen. Eksempelvis kan fliser, vinduer, dorer og
fasadematerialer som murstein vaere aktuelle for ombruk.

§ 2-1.9 Fellesfunksjoner i boligprosjekter (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av flere enn 10 boenheter i sentrumsformal, kombinert formal eller
blokkbebyggelse, skal det innga fellesfunksjoner som hobbyrom, selskapslokale,
treningsrom, mateplass eller tilsvarende. Det skal settes av 1 m? pr. boenhet til slikt formal.

§ 2-1.10 Sosiale boformer (pbl. § 11- 9, nr. 5)

Ved regulering av boliger i sentrumsformal, kombinerte formal og boligformal (kun
blokkbebyggelse) kan minstekravet for boligstarrelser fravikes dersom det etableres sosiale
boformer/bofellesskap, hvor en gruppe boenheter er knyttet til bade innvendige og utvendige
fellesarealer.

Et bofellesskap skal besta av seks eller flere boenheter. | bofellesskap tillates boenheter pa
minimum 30 m2. Det skal veere varierte boligstarrelser tilrettelagt for en variert
beboergruppe. Det skal avsettes et innendgrs fellesareal med en gulvflate som utgjer
minimum 10 % av summen av arealet til samtlige boenheter, men likevel ikke mindre enn 5
m? fellesareal per boenhet. Fellesarealene skal vaere av hgy kvalitet og inneholde:

- kvaliteter som tilfredsstiller behovene til et fellesskap av beboerne

- minimum et stort, felles oppholdsrom med kjokkenfasiliteter

- minimum 1 felles gjesterom per 10 boenheter

- arealer tilpasset barn som fungerer som innendars lekeareal

- rolig oppholdsareal tilbaketrukket fra lekeareal og gangsoner.

Et felles oppholdsrom skal ha direkte adgang til felles uteoppholdsareal. Alle boenheter skal
ha direkte tilgang til innendgrs fellesarealer, eller via innvendig trapp/heis.

§ 2-1.11 Minste dybde og fasadebredde for leiligheter/rekkehus
Ensidig orientert boenhet, belyst fra én side, skal ikke veere orientert kun mot nord eller
innenfor 30 grader mot nordvest/nordast.
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Dybden for boenheten skal vaere mindre enn den totale fasadebredden. Dybden for
boenheten for ensidig orientert boenhet skal ikke overskride 8 meter. Dybden for boenheten
for tosidig orientert boenhet skal ikke overskride 13 meter. | sma, ensidig orienterte
boenheter skal fasadebredde ikke vaere mindre enn 80 % av boenhetens dybde.

§ 2-1.12 Boligstarrelse - variasjon

Ved regulering av boligomrader vektlegges variasjon av boligstarrelser i det enkelte
prosjektet, i naeromradet og i del av kommunen. Malet for kommunens styring av
boligstarrelse er a sikre tilgang pa nadvendige boligtyper og variasjon, samt motvirke
ensartede omrader.

§ 2-2 Bestemmelser for boligbebyggelse

§ 2-2.1 Boligbebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse, eksisterende

| uregulerte omrader for eksisterende frittliggende smahusbebyggelse gjelder falgende
bestemmelser ved sgknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningsloven §§ 20-1 og 20-2.

Ved innsending av delesgknad skal det dokumenteres at tomten kan bebygges med gnske
kvalitet i trad med disse bestemmelser.

§ 2-2.1.1 Frittliggende smahusbebyggelse - definisjoner
Frittiggende smahusbebyggelse bestar av eneboliger, eneboliger med én sekundeerleilighet
og tomannsboliger i henhold til boligtypologier definert i Veileder for grad av utnytting.

Sekundeerleilighet er en selvstendig boenhet i samme bygning som hovedboenheten og er
adskilt fra denne. Sekundeerleiligheten skal ha alle hovedfunksjoner som kjgkken,
oppholds/soverom og sanitaerrom og egen inngang/inngang via felles entre.
Sekundeerleiligheten er klart mindre enn hovedboenheten og med bruksareal pa minimum 30
m? og maksimum 60 m?2,

§ 2-2.1.2 Bebyggelse og fradeling
Hver eiendom kan bebygges og eiendom fradeles i henhold til § 1-3.1 a).

§ 2-2.1.3 Utnyttelse

Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 24 % i indre sone og 20 % i ytre
sone vist i kart i vedlegg b). Tillatt bruksareal (BRA) for eneboliger er maks 400 m2. Tillatt
BRA for tomannsboliger er maks 250 m? per boenhet.

Boligens maksimale gesimshgyde er 7 meter. Maksimal mgnehgyde er 9 meter. Hayde
males i henhold til TEK17.

Retningslinje: BRA-grensen kommer i tillegg til BYA-begrensningen, slik at den slér inn selv
om BYA-grensen ikke er ndadd. Det er kun selve boligbyggets BRA som inngar i de oppgitte

BRA-grensene. Dersom garasje er en del av boligbygget, inngar denne. BYA beregnes etter
Veileder til grad av utnyitting.

§ 2-2.1.4 Parkering
Det skal avsettes 2 biloppstillingsplasser per boenhet pa egen tomt ved bygge- og
delesgknad. For sekundeerleiligheter avsettes det 1 biloppstillingsplass i tillegg.

For biloppstillingsplasser pa terreng skal det avsettes minimum 18 m? eksklusive

mangvreringsareal per biloppstillingsplass. Snu- og mangvreringsareal skal opparbeides pa
egen grunn.
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§ 2-2.1.5 Garasijer, uthus, carporter, anneks og andre mindre frittstdende bygninger
Tiltakene skal plasseres i samsvar med den til enhver tids gjeldende Vei- og gatenorm. Dette
gjelder ogsa biloppstillingsplasser pa terreng. Der det p4 kommuneplankartet er tegnet inn
byggegrenser, gjelder likevel ikke unntaksregelen i veinormen som tillater at
garasjer/carporter kan plasseres neermere veien enn kommuneplanens § 1-6.1 apner for.

Der byggegrensen pa kommuneplankartet er mindre enn seks meter fra formalsgrense,
gjelder uansett veinormens krav om en minsteavstand fra formalsgrense til garasje/carport.

Tiltakene kan ikke ha en mgnehgyde pa mer enn 4,5 meter over overkant gulv, og kan bare
oppfares med en etasje. For tiltak med pulttak/flatt tak er hgyeste tillatte gesimshayde 3,5
meter. Innredning av uthus, garasje, anneks og lignende til rom for varig opphold tillates
ikke.

§ 2-2.1.6 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal MUA skal dekkes i form av privat uteoppholdsareal pa samme
grunneiendom som boligen og i direkte tilknytning til den aktuelle boenheten. MUA skal
oppfylle bestemmelsene i § 2.1.3 med underparagrafer.

§ 2-2.1.7 Overvann og klimatilpasning

Maksimalt 40 % av tomtens areal kan opparbeides med harde overflater som hindrer vann &
trenge gjennom, bebyggelsens takflater medregnet. Harde/ikke harde flater ma fremkomme
av utomhusplan/situasjonsplan.

Overvann skal handteres lokalt pa egen eiendom, og ikke tilfgres det kommunale
overvannsnettet eller fares til andres eiendom. jf. § 2-1.2.1

§ 2-2.1.8 Grantstruktur
Kommunen kan avsl3 tiltak som sperrer viktige forbindelseslinjer eller bidrar til en mer
fragmentert grantstruktur.

§ 2-2.2 Boligbebyggelse, konsentrert smahusbebyggelse

| omrader med konsentrert smahusbebyggelse, gjelder samme bestemmelser som for
omrader med frittliggende smahusbebyggelse i § 2-1, med mindre annet er oppagitt i
bestemmelsene under.

§ 2-2.2.1 Definisjoner
Konsentrert smahus: smahus, sammenbygd i kjeder eller rekker, med inntil tre malbare plan.

§ 2-2.2.2 Eksisterende omrader med konsentrert smahusbebyggelse
Tillatt bebygd areal (BYA) for eiendommer er maksimum 30 %. Det tillates ikke oppfaring
eller ombygging som medfarer nye boenheter.

I omrader med enhetlig karakter skal nye tiltak tilpasses bebyggelsens eksisterende
utforming.

§ 2-2.2.3 Nye omrader for konsentrert smahusbebyggelse
| ett og samme prosjekt skal boligstarrelsen varieres.

Ved etablering av nye omrader med rekkehus, skal parkeringen skje pé/i ett felles

parkeringsanlegg ved omradets adkomst. Det skal ogsa etableres parkering for sykler og el-
sykler, som skal veere rett ved hver enkelt bolig. Utover dette vises til § 1-12 Parkeringskrav.
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§ 2-2.3 Bestemmelser for felt for boligbebyggelse
§ 2-2.3.1 Lekeplasser i naermere angitte felt
| felt nevnt i denne bestemmelsen skal reguleringsplaner ogsa inneholde offentlig
tilgjengelige lekeplasser, jf. § 2-1.4.2, innen 300 meter fra alle boliger i alle delfelt. Faor det gis
brukstillatelse i feltene skal lekeplassene vaere etablert.

« |felt B6, B7, B8 og B11 - nzerlekeplass pa minimum 1,5 daa,

o ifelt B21 - strgkslekeplass pa minimum 5 daa,

e felt B3 - neerlekeplass pa minimum 1,5 daa. i hvert delfelt (2 stk.).

§ 2-2.3.2 Boligbebyggelse i Strammen

Felt B1 — Grgnliveien - konsentrert smahusbebyggelse/lavblokk.

Felt B25 — ved Stalsberg - lavblokk / konsentrert smahusbebyggelse.
Kulturminneinteressene ved Nordre Stalsberg skal ivaretas i framtidig detaljregulering.

§ 2-2.3.3 Boligbebyggelse pa Kijeller
Samtlige felt opplistet under: konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B7 — Del av gnr. 29 bnr. 1147. For det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet
skal det foreligge matjordplan og dokumentasjon pé& at utbyggingen tar hensyn fil
kulturminner.

Felt B8 — Del av gnr. 30 bnr. 1 og 161.

§ 2-2.3.4 Boligbebyggelse pa Skjetten
Felt B11 - Del av gnr. 69 bnr. 261 m. fl. - konsentrert smahusbebyggelse.
Felt B24 og B26 - frittliggende smahusbebyggelse.

§ 2-2.3.5 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Skedsmokorset

Felt B20 — Fribergjordet - konsentrert smahusbebyggelse.

Felt B21 — Vardeasen - lavblokk og konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 50
boenheter. Denne bestemmelsen gjelder foran reguleringsplanen.

§ 2-2.3.6 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Frogner

B 20 Hval Nordre — konsentrert smahusbebyggelse

For farstegangsbehandling av reguleringsplaner innenfor Hval nordre, skal reguleringsplan
for ny jernbanestasjon vaere vedtatt, eller det ma vaere besluttet at Frogner stasjon ikke skal
flyttes. Far utbygging av Hval Nordre skal det etableres gang- og sykkelvei langs
Haldenveien. Undergang ved hovedbanen skal oppgraderes til & ha universell utforming.

B 75 - Utvidelse av Kirkebakken — konsentrert smahusbebyggelse.

For brukstillatelse gis skal fortau langs Kirkeveien veere opparbeidet langs planomradet.
Skraningen sor for omradet skal beplantes med treer for & ivareta hensyn til
landskapsrommet for nasjonale kulturminneverdier. Bebyggelsens hgyde begrenses slik at
menehgyde blir godt under skraningstoppen. Hayde vurderes i reguleringsplan.

B68 Radklgverveien (Lindeberg) — konsentrert smahusbebyggelse med maksimalt 4
boenheter

B 76 — Omdisponering av eksisterende bebyggelse i Moengveien 2 — 10 til boliger, eller
riving og nybygg av boliger. Maksimalt 10 boenheter i smahusbebyggelse. Det ma
gjennomfares stabiliserende tiltak som ivaretar sikkerheten i skraningen mot Jeksla. Det skal
utover dette ikke bygges i skraningen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.
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§ 2-2.3.7 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Serumsand
B 77 - Vestbyveien 53 og 55 — konsentrert smahusbebyggelse. Forlengelse av fortau langs
Vestbyveien skal veere opparbeidet for forste igangsettingstillatelse.

B82 — Bekkefaret 2-4 (omrade 71) — &pen smahusbebyggelse

§ 2-2.3.8 Felt for framtidig boligbebyggelse pa Fetsund

Vara mglle B17: Innenfor omradet kan det bygges maksimalt 150 boliger,
smahusbebyggelse. Utbygging skal ta hensyn til flom, vassdraget med kantsone, jernbanen
og stay, kulturminnene og tilpasses terrenget. Far det gis brukstillatelse innenfor
planomradet skal eksisterende adkomstvei legges om med slakere stigning, og
gangforbindelse med krysning av fv. 172 Rovenveien etableres. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma ogsa oppgraderes.

B83 Laokenasen Horisont (omrade 83) - smahusbebyggelse, minst 50% skal vaere apen
smahusbebyggelse. Det skal settes av areal til minst to 8-avdelings barnehager

Myr (15 daa) utelates fra byggeformalet. Krav om trinnvis utbygging. Kapasitet pa VA-
ledningsnett ma oppgraderes.

B84 Lokenasen (omrade 85) - smahusbebyggelse, minst 50% skal vaere apen
smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma oppgraderes.

§ 2-2.3.9 Felt for framtidig boligbebyggelse i Enebakkneset
Langs Fetveien mellom Svarterud og Baler, apen smahusbebyggelse, 6 eneboliger

§ 2-2.3.10 Felt for framtidig boligbebyggelse i Blaker
B73 Hellne - apen smahusbebyggelse. Maksimalt 50 boenheter

§ 2-3 Omrade for bebyggelse og anlegg — Sentrumsformal

§ 2-3.1 Bestemmelser for sentrum generelt
Bestemmelser om oppfelging av byromsnormen fremgar av § 1-8.2.4.

Retningslinje:
Byutviklingsplanen er & anse som veiledende, jamfar kommunestyrets vedtak i sak 6/23.

§ 2-3.1.1 Avgrensning av planomradet

Ved avgrensning av planomrade for detaljreguleringsplaner innenfor felt avsatt til
sentrumsformal er et kvartal minste reguleringsenhet. | omrader som naturlig henger
sammen, kan kommunen kreve at planomradet utvides til & omfatte flere kvartaler.
Kommunen kan ogsa ved behov kreve at offentlig areal og infrastruktur som har
sammenheng med kvartalet blir regulert.

§ 2-3.1.2 Plassering av funksjoner

a) |Lillestram by
Innen en avstand pa 600 meter fra Lillestram stasjon skal alle nye detaljreguleringsplaner
legge til rette for store kontoretableringer. | dette omradet skal det veere publikumsrettede
funksjoner i forste etasje. Det samme gjelder i byens samfunnsakser, de viktigste gatene for
gaende og syklende.

Boligformal kan kun utgjare en begrenset del av utbyggingen. Det skal sikres plass til kontor,
neering og andre former for tjenesteyting eller publikumsrettet virksomhet. Dette gjgres enten
ved &:
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« Ikke etablere bolig i andre etasje. Andre og tredje etasje reguleres med etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal.
Eller
« Etablere egne bygg med neeringsformal. | sa fall kan andre og tredje etasje i gvrige
bygg ha boligformal.

Innenfor 600 meter fra Lillestrgm stasjon skal andelen bolig veere mellom 0 — 60 %, og
reduseres jo naermere tiltaket er stasjonen. Ved stasjonen skal boligandelen veere 0 %.

b) Neeringsandel i Strgmmen
Innen en avstand pa 600 meter fra Stremmen stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1.
etasje. | 1. etasje skal det vaere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres
etasjehgyde som muliggjer etablering av kontorformal.

c) Utenfor de mest sentrale omradene i Lillestram by og Strammen
Utenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og Strammen stasjon, kan kommunen
vurdere A tillate etablert boliger i 1. etasje. Kriterier for dette er at det bygges med
etasjehgyde som muliggjer senere kontorformal, og konstruksjon som apner for mer
transparente fasader og naeringsutganger mot gatesiden. Boliger i forste etasje ut mot
gagater eller hovedferdselsarer for personbiler eller kollektivtrafikk tillates ikke.

d) Segrumsand, Fetsund og Frogner
Innen en avstand pa 300 meter fra stasjon er det ikke tillatt med boligformal i 1. etasje. |1 1.
etasje skal det veere publikumsrettede funksjoner. Det skal i 2. etasje etableres etasjehgyde
som muliggjer etablering av kontorformal. Det skal etableres naering, handel og tjenesteyting
i et omfang tilpasset tettstedets marked og funksjon, og slik at tettstedet blir flerfunksjonelt,
og innbyggerne far dekket daglige behov.

§ 2-3.1.3 Formgivning og volumer

a) Byagehgyder
Innenfor felt til sentrumsformal skal det vaere varierende byggehgyde. 3 - 6 etasjer er normen
i Lillestram by og Strammen, med de unntak som fremgar av § 2-3.2.1. 3 - 4 etasjer
eventuelt supplert med tilbaketrukket toppetasje er normen i Serumsand, Frogner og
Fetsund.

Volum- og funksjonsanalysen og estetisk redegjarelse skal beskrive og vise planforslaget
med utgangspunkt i kommuneplanens angitte hgydekrav i sentrumsformal / kombinert
formal, med mindre annet er oppgitt. (jf. 1-8.2 dokumentasjon til reguleringsplanforslag).

Ved vurdering av hvilke byggehayder som skal tillates, og lokalisering av disse innenfor
planomradet, skal det legges vekt pa estetiske kvaliteter og hvordan tiltaket pavirker
omgivelser som byrom og neerliggende bebyggelse. Dette gjelder spesielt solforhold og
lokalklimatiske forhold i byrommene. | overgangssone mellom sentrumsformal og omrader
som er vist som apen smahusbebyggelse, skal det ved oppfaring av ny sentrumsbebyggelse
gis en god tilpasning til eksisterende bebyggelse med tanke pa form, funksjon, volum og
hayder. | ytterkanten av sentrumsformal, pa grensen til omrader som er vist som apen
smahusbebyggelse, skal byggehayden variere mellom 3 og 4 etasjer.

b) Fasadeutforming
Fasader pa gateplan som henvender seg mot gater og torg, skal utformes slik at de er apne
og aktiviserer gaterommet. Med apne fasader menes transparent glass som gir innsyn til
aktiviteten innenfor. Det skal veere innganger for minst hver 20. meter og glass som
hovedmateriale i minst 80 % av fasaden.

c) Leilighetsstarrelser
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| omrader for sentrumsformal settes det krav til varierte leilighetsstarrelser:

. minst 35 % av boenhetene skal veere pa mer enn 75 m? BRA, hvorav minst en av
sju skal vaere mer enn 95 m2 BRA. Av disse 35 % kan ikke flere enn en av fem
bygges med sekundeerleilighet. Sekundeerleiligheten kan ikke veere starre enn 20
m? BRA,

. maks 40 % av boenhetene kan vasre pa mellom 30 og 55 m? BRA. Av disse kan
ikke flere enn en av fem vaere mindre enn 35 m2. Ingen kan vaere mindre enn 30
m2.

Kravene gjelder for hvert delfelt i reguleringsplanene som danner grunnlaget for utbyggingen.

d) Balkonger
Alle boenheter over fgrste etasje skal ha balkong eller fransk balkong. Ordinzere balkonger

tillates farst ved en hayde péa over 4,0 meter fra bakkeniva. Balkonger mot gate skal veere
min 0,5 meter inntrukket og kan krage inntil 1,5 meter ut fra fasadeliv. Dette gjelder ogsa om
det medfarer at de krager over byggegrenser. Mot indre gardsrom og private
uteoppholdsareal kan de tilsvarende krage inntil 2,2 meter.

Mot bytorg, gagater, og andre viktige byrom tillates det ikke utkraging av balkonger, her skal
alle balkonger veere inntrukne.

Balkonger som glasses inn skal kunne apnes i to tredjedeler av lengden.
Undersiden av balkonggulv skal underlegges krav til estetikk, jfr. § 1-8.

Retningslinjer: Hvilke byrom som omfattes av andre setning avgjores av kommunen i
behandlingen av den enkelte saken. Det vil seerlig dreie seg om en del viktige gater, samt
enkelte strokstorg og parker av ulik karakter.

e) Forhager

Ut mot gatelep tillates private forhager eller felles forhager som ikke er tilgjengelige for
offentligheten kun i overgangssonen mellom sentrumsformal og smahusbebyggelse samt
ved boligbebyggelse utenfor 600 meters sone fra stasjonen. Ellers innenfor sentrumsformalet
er dette forbudt ut mot gatelap. Det er tillatt med smale regnbed i mgbleringssonen langs
fasaden og bed for slyng- og klatreplanter, ved «grgnne vegger» eller sgyletraer og smale
busker. Slike smale bed skal da suppleres med offentlige funksjoner som sitteplasser,
sykkelstativ eller andre installasjoner.

§ 2-3.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermilijganleqgqg

Ved detaljregulering skal det som del av planen vises offentlig tilgjengelig lekeplass jf § 2-
1.4.3, pa minimum 1 000 m? for barn og unge innen 150 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 150 boliger stiger arealkravet med 50 m2. Lekeplassene skal vaere
tilrettelagt for variert lek, spill, aktivitet og opphold/rekreasjon pa tvers av aldersgrupper, skal
ligge pa bakkeplan og ha trygge gangforbindelser til offentlig gang- og sykkelvei. Det stilles i
tillegg krav om at det skal veere et offentlig tilgjengelig ballfelt eller neermiljganlegg for fysisk
aktivitet pa minimum 500 m? for barn og unge innen 500 meter fra boliger i alle felt. For hver
femtiende bolig utover 175 boliger stiger arealkravet med 50 m2.
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Lekeplass og ballfelt/nsermiljganlegg skal oppfylle kvalitetskravene som stilles til MUA i
sentrumsformal, jamfer § 2-1.3. De kan innga i beregningen av felles MUA dersom arealet
ligger innenfor eget planomrade.

c) Krav til offentlig torg eller park
Areal tilsvarende minst 10 % av arealet som settes av til bebyggelse og anlegg skal settes av
til offentlig torg eller park, pa bakkeplan. Arealet skal veere sammenhengende. Arealet skal
omfattes av de samme kvalitetskrav som stilles til MUA i sentrumsformal, jf. § 2-1.3. Arealet
inngar ikke i beregningen av MUA. Kravet om torg/park gjelder ikke for feltene som er
omfattet av eget krav til park i § 2-3.2.1 niende ledd.

Areal avgitt til fortau, gatetun kjarevei eller lignende samferdselsformal, inngar ikke i
beregningen av starrelsen, verken pa torg/park eller byggetomt.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og ¢):
Krav til lekeplass, ballfelt/naermiljganlegg, torg/park og felles MUA kan innfris ved & sette av
arealer innenfor eget planomrade, ved oppkjop og opparbeidelse av annet areal eller ved
bidrag til opparbeidelse av annet areal. Dette skal avklares gjennom rekkefglgekrav i
reguleringsplan, samt gjiennom utbyggingsavtale eller ved en avtale om gjennomfgring.
Arealene ma ligge innenfor de angitte gangavstandene. Maksimalt 40 % av det samlede
kravet til felles MUA kan dekkes pa denne maten.

Retningslinje: Kravene etter a) og b) gjelder bare i requleringsplaner som inneholder
boligformal. Kravet etter c) gjelder i alle reguleringsplaner.

§ 2-3.1.5 Avfall
Avfallslgsning basert pa faringene i § 2-1.2.4 skal ga fram av nye reguleringsplaner. Ved
planlegging av vareleveranse og avfallshandtering gjelder byromsnormen.

Ved planlegging av avfallslasning skal kommuneplanens felt vaere minste planomrade. Alle
boliger innenfor feltet skal knyttes til samme avfallslasning. Kommunen kan i tillegg kreve at
det legges til rette for lasninger der flere naerliggende felt far felles lasninger for
avfallshandtering. 1 tilfeller der flere kvartal eller felt skal ha samlet lasning for
avfallshandtering, legges antatt samlet antall boliger til grunn for valgt lasning.

Alle prosjekter med mobilt avfallssug skal dimensjoneres pa en mate som senere muliggjer
enkel tilknytning til et stasjonaert avfallssug felles for hele sentrumsomradet.

Det stilles krav til nedgravde brgnner eller andre innebygde innsamlingslgsninger for glass-
og metallemballasje, samt for papp og papir.

Retningslinje:
Ved bruk av mobile avfallssug skal det legges vekt pa lesninger som begrenser antallet
sugepunkt i et naeromréade.

§ 2-3.1.6 Midlertidig bruk

For & legge til rette for gkt aktivitet i sentrumsformalsomradet samtidig som feltene er under
utvikling, kan kommunen tillate midlertidig bruk av ubebygd areal og eksisterende
bygningsmasse i starre grad enn i gvrige omrader. Ved alle former for midlertidig bruk skal
brannvern ivaretas. Bruksplan for gater og torg gjelder.

a) Midlertidig bruk av ubebygde areal
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« Midlertidige lekeplasser kan tillates i pavente av at permanent lgsning etableres. Det
skal i sa fall foreligge planer for den permanente lgsningen og denne skal ferdigstilles
innen et avtalt tidspunkt

* Midlertidige bygninger kan tillates oppfert for 2 - 5 &r, dersom bruksformalet er i trad
med reguleringsplanens formal og de bidrar til byomdannelse i trdd med kommunens
langsiktige strategi for utviklingen i omradet.

« Midlertidig parkeringsplass er ikke tillatt. Det kan likevel vurderes tillatt for inntil to ar
dersom de plasseres i utkanten av eksisterende boligomrader, neer hovedveinettet og
ikke hindrer byomdannelsesprosjekter.

b) Midlertidig bruk av bygninger
¢ Ved midlertidig bruk til kontor, barnehage, ungdomshus eller andre kulturelle
aktiviteter skal tilherende uteomrader brukes til lekeplasser eller andre allment
tilgjengelige rekreasjonsformal.
* Oppdeling i flere midlertidige boenheter er ikke tillatt, men dersom annen midlertidig
bruk ikke lar seg gjennomfgre kan det vurderes tillatt for en begrenset periode.

§ 2-3.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling

| uregulerte omrader som i dag er bebygd med apen smahusbebyggelse, og som i
kommuneplanen er vist som framtidig sentrumsformal er det ikke tillatt med etablering av nye
boenheter eller fradeling av nye eiendommer. Det er ikke tillatt & bygge pa/til mer enn 50 m?
BRA. Ellers gjelder kommuneplanens § 2-2.1 om dpen smahusbebyggelse.

§ 2-3.2 Framtidige omrader for sentrumsformal - spesifikt for felt
§ 2-3.2.1 Sentrumsformal i Lillestram by

Felthavn Tillatte arealformal

Felt SF1 Bolig/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF2 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF3 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig

Felt SF4 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF5 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF6 Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF7 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning

Felt SF8 Tijenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning/Hotell/Park
Felt SF9 A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Innfartsparkering

Felt SF27A/B Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Forretning /Bolig/Park
Felt SF28 og SF30 Tjenesteyting/Kontor/Bevertning/Forretning

Felt SF10, SF11, SF12,  Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park.
SF 13, SF14, SF15,

SF16, SF17, SF18,

SF19, SF20, SF21,

SF22, SF23, SF24,

SF25, og SF26

Felt SF32 A/B Kontor/Tjenesteyting/Forretning/Bevertning/Kollektivknutepunkt

| feltene SF9A, SF9B, SF27A, SF27B, SF30, SF32A, SF32B, SF45 og SF46 tillates
bygninger opp til 10 etasjer som spesifisert for hvert felt. | disse bygningene skal det vaere
bysentrums- og publikumsfunksjoner pa gateplan (1. etasje og 2. etasje/mezzanin) og i
toppetasje. | disse bygningene skal det ikke veere boliger.
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| felt SF4 skal det sikres gangakse av hgy kvalitet parallelt med Jonas Lies gate, i forlengelse
av akse ved tinghuset.

| felt SFIA tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Det ma sikres siktlinjer mot nord fra eksisterende
boligbebyggelse sar for feltet. Innenfor SF9A skal bebyggelsen utformes slik at eldre
bebyggelse i gst hensyntas seerlig.

| felt SFIB tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Mot byrommet foran stasjonen tillates maks 3
etasjer.

Feltene SF10, SF14, SF17, SF21, SF22, SF24, SF25 kan ha starre vekt pa boligformal enn
de gvrige feltene.

For felt SF16 og SF18-SF26 er det kun tillatt med inntil 1 000 m2 BRA detaljhandel per felt i
bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som
en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa adgang.

Felt SF17 skal omfattes av en felles detaljreguleringsplan. Innenfor SF17 skal bebyggelsen
utformes slik at det sikres gode solforhold i Kirkeparken (G3).

| felt SF1, SF2, SF3, SF4, SF5, SF7, SF8, SF9, SF10, SF13, SF14, SF19, SF20 og SF32B
skal reguleringsplaner inneholde en teknisk detaljplan for kollektivfelt og hgystandard
sykkeltrasé gjennom Lillestram til Kjeller. Det skal tilrettelegges for separering av gdende og
syklende. Samme krav gjelder SF 21-26 gjennom omradereguleringskravet for Lillestrgm
Nord i § 1-2.2.

For felt SF21, SF22, SF23, SF24, SF25 og SF26 skal det etableres et sammenhengende
brukbart areal til park pa minimum 12 daa. Parken skal lokaliseres og avgrenses med
kvaliteter som bidrar til en trygg, allmenn tilgjengelig uterom/mgteplass. Parken skal
etableres skjermet for vind, ha variert innhold og utforming, god materialbruk og estetikk, og
legge til rette for allsidig bruk for ulike alders- og brukergrupper i alle arstider. Det skal veere
sol pa minst halve parkarealet klokken 15 varjevndagn. Krav til park etter § 2-3.1.4 gjelder
ikke i tillegg for disse feltene.

| felt SF27A tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig. Bebyggelse i Nesgata skal tilpasse seg smahusbebyggelse i nord.

| felt SF27B tillates naeringsbygg i vest, naermest stasjonen, med maks hgyde 10 etasjer pa
50 % av bebyggelse med slikt formal, der det ikke har store konsekvenser for omgivelsene
for gvrig.

| felt SF30 tillates for naeringsbygg maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet. Innenfor SF30
skal bebyggelsen utformes slik at eldre bebyggelse hensyntas seerlig.

| felt SF32A tillates maks hgyde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig.

| felt SF32B tillates maks hayde 10 etasjer pa deler av feltet, der det ikke har store

konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelsen trappes ned mot Jonas Lies gate og
plassen foran stasjonen.
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| felt SF45 (Thon hotell) tillates for naeringsbygg maks hayde pa 10 etasjer, der det ikke har
store konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot byrommet i
nord for & sikre gode solforhold der.

| felt SF46 (Shell) tillates for neeringsbygg maks hgyde pa 10 etasjer, der det ikke har store
konsekvenser for omgivelsene for gvrig. Bebyggelse skal trappes ned mot eldre bebyggelse i
vest.

§ 2-3.2.2 Sentrumsformal i Stremmen

Felthavn Tillatte arealformal

Felt SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
SF38, SF39, SF40, SF42
For feltene SF31, SF33, SF34, SF35, SF36, SF38, SF39, SF40, og SF42 er det kun tillatt
med inntil 1 000 m? BRA detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og
bygningskomplekser som etableres, drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som
krever kunde eller medlemskort for & f& adgang.

Felthavn Tillatte arealformal

Felt SF41 Tjenesteyting/Forretning/Bolig/Bevertning/Kontor/Kollektivknutepunkt
For felt SF41 er det seerlig viktig at knutepunktfunksjonen opprettholdes ved at
gangforbindelsene er tydelige og trygge, samt at oppholdsarealer og ventearealer (perrong
og bussholdeplass) integreres og opparbeides med utbyggingsprosjektet. Bevertningen kan
med fordel henvende seg til de ventende, slik at ogsa disse arealene fremstar som urbane.

Feltnavn Tillatte arealformal

Felt SF44 Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Badeanlegg/Bolig
Andel forretning kan kun utgjere inntil 10 % av samlet bruksareal i feltet.

§ 2-3.2.3 Sentrumsformal i Serumsand, Fetsund og Frogner
For Sgrumsand er underformal neermere definert i omradereguleringsplan.

Felthavn Tillatte arealformal

Felt SF47 Sgrumsand Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
negeringspark vest

For felt SF47: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering av veier
mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) ma vaere ferdigstilt for farste igangsettingstillatelse til
boliger. Det skal gjennomfares felles planlegging med omrade KF38 Sgrumsand
Neeringspark gst og innga i omradeplan for Serumsand. Arealer for gregnnstruktur, krysning
av jernbanen og veioppgradering skal avklares i omradeplan. Planskilt krysning skal ikke
komme i konflikt med fredningsomradet til UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

SF48 - Noractoromradet: Far igangsettingstillatelse skal gangbro over jernbanen til
Orderudjordet veere prosjektert. Detaljplan for omradet skal legge til rette for at gangbroa kan

bygges.

For Frogner og Fetsund fremgar underformal av detaljreguleringsplaner.
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§ 2-4 Omrade for bebyggelse og anlegg - tjenesteyting
- Nytt felt T3 - Barnehage pa Magasintomta ved Garderasen. Kapasitet pa VA-
ledningsnett m& oppgraderes.
- Felt BOP2 og BOPS5 ved Bingsfoss ungdomsskole. Parkering skal vaere under
bebyggelsen. Sambruk av parkering skal vurderes.

§ 2-5 Neering
Neeringsomradene skal ha minimum 50 % BYA eller mer. Naeringsformal i skrdnende terreng
kan ha ned til minimum 45 % BYA.

Reguleringsplaner skal redegjare for, og vurdere, energitekniske lgsninger for planomradet
og synliggjere de miligmessige konsekvensene. Ved regulering av naeringsarealer skal
behovet for ladeinfrastruktur og fyllestasjoner for hydrogen og biogass for
neeringstransporten utredes og behovet sikres ved at det etableres tilstrekkelig og
hensiktsmessig infrastruktur.

Felt N2: Ladepark pa Skedsmokorset. Omradet skal brukes til hydrogen- og hurtigladere.

Felt BN27 (Karoline Eggens vei 2-6) — utvidelse av BN8: Omradet skal brukes til verksted og
lager. VA-ledningsnett ma oppgraderes. Grgnnstruktur mot Lindebergveien skal innga i
reguleringsplan.

Felt BN5: Bjgrkemoen Neering. Far utbygging skal Bjgrkemoen massemottak veere ferdigstilt.
For utbygging skal adkomst til Trondheimsveien og gang- og sykkelvei langs
Trondheimsvegen fra gang- og sykkelvei ved Lindeberg til Ullensaker grense veere
opparbeidet. Det skal ikke veere arbeidsintensiv nzering. Utbyggingen inkluderer mottak av
masser. Det tillates ikke handel eller servicefunksjoner rettet mot privatmarkedet.

Felt BN28: Krokstad naeringspark ved Kompveien (omrade 80) - omradet skal brukes til
lager, industri og verksted. Ny VA-ledning ma etableres til Heia. Kapasitet pa eksisterende
VA- ledningsnett videre ma oppgraderes.

Felt BN29: Utvidelse av Heia nzeringsomrade (omrade 82) — omradet skal brukes til lager,
industri og verksted. Myr (16 daa) i sendre del av omradet og bekker i nordre del utelates fra
byggeformalet. Tiltak ved krysset mot Kompveien ma utredes. Kapasitet pa VA-ledningsnett
ma oppgraderes.

Retningslinje: Far igangsettingstillatelse til utbygging av naeringsbygg pé Bjerkemoen bar
dyrkbart areal mellom naeringsomradet og E6 dyrkes opp

§ 2-6 Idretisanlegg

Felt IA1: Golfbane pa Vigernes

Ved detaljregulering av IA1 méa hele golfbanen omfattes av ny reguleringsplan.
Reguleringsplanen ma vurdere risiko og sarbarhet i omradet bade nar det gjelder
vannkvalitet, naturomradet og dyreliv. Gjennom reguleringsplanen skal det sikres at driften
av omradet ikke bidrar til gkt forurensing i sarbare omrader eller skaper ubalanse i dyre- og
planteliv. Det skal legges til rette for at omradet kan tilbakeferes til LNF og vurderes om det
skal opprettes et fond for dette.

Felt IA2/G5: Idrettsanlegg pa Nordbyjordet

For det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet skal det foreligge matjordplan.

For det gis brukstillatelse innenfor planomradet skal falgende vaere opparbeidet:
Beplantningsbelte i G5, adkomstvei fra rundkjgring i fv.158 Nordbyveien, gang- og sykkelvei
som forbinder Nordens vei med Solvangen, gang- og sykkelvei som forbinder Nordens vei
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med gang- og sykkelvei ved Nitelva inkl. tilrettelagt krysning av Nordbyveien. Det skal
vurderes undergang under Nordbyveien eller krysning i plan. Ved regulering av 1A2/G5
Idrettsanlegg pa Nordbyjordet skal gang- og sykkelvei fares innenfor byggeformalet, langs
dets yttergrense. Grense mellom LNF-formal og byggeformal kan i reguleringsplan vurderes
tilpasset i @st mot Nitelva for & legge til rette for bedre landbruksdrift, bedre idrettsareal og
optimalisering av gang- og sykkelvei mht. malpunkter og stigningsforhold. Det er en
forutsetning at arealer som byttes mellom idretts- og LNF-formal er likeverdige i starrelse.

Felt IA4: Idrettsanlegg pa Fribergjordet. | detaljreguleringsprosessen skal inngrepets omfang
sgkes begrenset, slik at deler av arealet fortsatt kan brukes til jordbruk.

IA9: Hvalstjern. Ma tilkoples VA-ledningsnett nar ny ledning legges naer anlegget.
Tilrettelegging for senere tilbakefering av dyrkbar mark skal vurderes i reguleringsplan.
Terrenginngrep ma ha starst mulig avstand til vannet i gst.

§ 2-7 Andre typer naermere angitt bebyggelse og anlegg

Felt AB1 - Tillatt arealformal: Renovasjonsanlegg

- Felt AB2 og AB3 - Tillatt arealformal: Godsterminal

- Felt AB4 - Tillatt arealformal: Sigevannsanlegg.

- Felt AB5 - Tillatt arealformal: Vann- og avigpsanlegg.

- Felt BAB 8 Bjagrkemoen - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB11 og BAB 12 Armoen - Tillatt arealformal: Masseuttak

- Felt BAB 15 Ausenfjellet - Tillatt arealformal: Trafostasjon

- Felt BAB 16 Asak - Tillatt arealformal: Massemottak

- Felt BAB 17 Tertittveien - Tillatt arealformal: Massemottak: Tertittvegen skal
oppgraderes/utvides fgr igangsettingstillatelse.

- Felt BAB 18 Snadeponi Borgenveien — tiltak for & beskytte mot avrenning og
forsgpling skal innga i reguleringsplan

- Felt BAB 19 Vannbehandlingsanlegg ved Hammern — ny naturtypekartlegging ma
gjennomfares i reguleringsplan

§ 2-8 Grav- og urnelund
GU3 Frogner kirkegard - utvidelse: geotekniske sikringstiltak skal innga i reguleringsplan.
Reguleringsplan skal vise trinnvis utbygging.

§ 2-9 Omrade for bebyggelse og anlegg — Kombinerte formal

Felthavn Tillatte arealformal

Felt KF1 (OBOS-tomta) Tjenesteyting/Kontor/Boligbebyggelse

Felt KF2 (Nesa Nord) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Idrettsstadion/Bolig
Felt KF3 (ved Sogna) Tjenesteyting/Bolig

Felt KF4 (Strandveien) Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig
Felt KF5 (Skjeervaveien) Forretning//Tjenesteyting/Bolig

Felt KF6 (ved Idrettsstadion/ Tjenesteyting/Kontor

Skedsmohallen)

Felt KF7 (langs Fv.382, Rolf Industri/lager/energianlegg
Olsens vei)

Felt KF8 (Kjeller v/ Forretning/Kontor/Tjenesteyting
trafikkstasjonen)

Felt KF9 og KF11 (Kjeller, Kontor/Tjenesteyting
FFl og IFE)
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KF10 (Leirsund)

Felt KF13 (Valstad ved
Valstadsvingen)

Felt KF14

Felt KF15 og KF16 (Hvam)
Felt KF17 (Lahaugmoen)
Felt KF18 (Branaslia)

Felt KF19 (Skedsmokorset
s@r)

Felt KF20 (Skedsmokorset
s@r)

Felt KF21, KF22, KF23,
KF24, KF25
(Skedsmokorset)

Felt KF26 (Skedsmokorset)
Felt KF27 (Svineavistomta)

KF28 (Skjettentoppen)
KF29 Skjeervaveien 8-20
KF30 Skjeervavn 2-6

KF12 (ved Sgrumsand
idrettspark)

KF31 Blaker sentrum
(Blaker aldershjem)
KF32-36 Larenfallet
sentrum

KF37 Larenfallet sentrum
(gbnr.214/43)

KF 38 Sgrumsand
Neeringspark gst

Forretning/Bolig

Forretning/Industri/Lager. Til arealformal Forretning tillates
kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri/Hotell/Bevertning. Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Forretning/Industri. Til arealformal Forretning tillates kun
plasskrevende varer.

Neeringsbebyggelse, offentlig og privat tjenesteyting,
forretning og Samferdselsanlegg - Lufthavn

Forretning for plasskrevende varer med tilharende
kontor/Industri

Forretning/Kontor/Bevertning
Forretning/Kontor/Bevertning/Tjenesteyting/Bolig
Forretning/Bolig

Forretning/Tjenesteyting/Bolig

Forretning/Industri/Neering/Lager/Bevertning Til arealformal
Forretning tillates kun plasskrevende varer.

Bolig/Forretning/Bevertning/Tjensteyting
Bolig/forretning/kontor/tjenesteyting
Bolig/forretning/kontor
Idrett/tienesteyting

Kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bolig
Forretning/kontor/bevertning/bensinstasjon/bussparkering

Bolig/kontor/bevertning/tienesteyting

§ 2-9.1 Generelle bestemmelser for visse felt for framtidige kombinerte formal
Folgende bestemmelser gjelder i felt KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5, KF29, KF30.

§ 2-9.1.1 Avgrensing av planomradet
Ved avgrensing av planomradet for detaljreguleringsplaner innenfor felt for kombinerte formal
som er omfattet av § 2-9.1, er kommuneplanens felt minste reguleringsenhet.

§ 2-9.1.2 Plassering av funksjoner
Det tillates ikke boliger i 1. etasje innenfor en avstand pa 600 meter fra Lillestram og
Strammen stasjon. Det tillates heller ikke boliger i 1. etasje ut mot gagater, bytorg og

strokstorg.
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§ 2-9.1.3 Formgivning og volumer

a) Byagehgyder
Foringene i 2-3.1.3 a) gjelder tilsvarende her.

b) Leilighetsstarrelser
Faringene i 2-3.1.3 ¢) gjelder tilsvarende her, med eneste forskjell at minst en av fem av
leilighetene som er stgrre enn 75 m? BRA skal vaere starre enn 95 m? BRA.

c) Balkonger
Faringene i 2-3.1.3 d) gjelder tilsvarende her.

2-9.1.4 Uteoppholdsareal og lekeplasser
a) Minste felles uteoppholdsareal
Ved detaljregulering skal det avsettes egnet uteoppholdsareal, jf. § 2-1.3.

b) Lekeplass og naermiljganlegg
Det stilles krav om lekeplass og ballfelt/naermiljganlegg tilsvarende kravet for
sentrumsforméalsomradet i 2-3.1.4 b). Minstestarrelsene er imidlertid henholdsvis 1200 m? og
600 m2.

c) Krav til torg/park
Faringene i 2-3.1.4 c¢) gjelder tilsvarende, med det unntak at det ikke er krav om at torg/park

skal veere offentlig. Arealet kan ogsa veere felles, men tilgjengelig for allmennheten.

d) Gjennomfgring av kravene i a, b og c)
Faringene i 2-3.1.4 d) gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.5 Avfall
Faringene i 2-3.1.5 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.6 Midlertidig bruk
Faringene i 2-3.1.6 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.1.7 Tiltak pa eksisterende smahus i pavente av utvikling
Faringene i 2-3.1.7 gjelder tilsvarende.

§ 2-9.2 Framtidige omrader for kombinert bebyggelse og anleggsformal — Feltbestemmelser
Tillatte arealformal fremgar av tabell under § 2-9.

§ 2-9.2.1 Bestemmelser som er felles for enkelte felt

Innenfor felt KF2, KF4, KF8, KF21-KF23 er det kun tillatt med inntil 1 000 m2 BRA
detaljhandel per felt i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres,
drives eller framstar som en enhet, samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for & fa
adgang.

Innenfor felt KF1-KF4, KF8-KF27 skal det pa minimum 20 % av feltarealet for det enkelte felt
etableres et sammenhengende og brukbart areal til park/torg. | felt KF4 skal park/torg
lokaliseres i tilknytning til elvebredden.

§ 2-9.2.2 Felt for kombinerte formal i Lillestram by

Som del av omradereguleringsplan for felt KF2 (Nesa nord) skal det utredes gode,
overordnede forbindelser for kollektivreisende, gaende og syklende mellom planomradet og
Lillestram stasjon. Lasningene skal bedre kommunikasjonen mellom sydomradet og
sentrumskjernen i Lillestrgm.
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| felt KF4 skal det innga areal til skole, barnehage og flerbrukshall
| felt KF5 skal det innga areal til 5 avdelingsbarnehage.

| felt KF29 (Skjeervaveien 8 — 20) skal det innga areal til 8 avdelingsbarnehage. Krysset
Skjeervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk
far igangsettingstillatelse gis pa feltet. Kapasitet pa pumpestasjon og VA-ledningsnett ma
oppgraderes.

| felt KF30 (Skjeervaveien 2 -6): Krysset Skjaervaveien/Skjettenveien skal oppgraderes og ny
gangbru i Skjeervagapet veere tatt i bruk far igangsettingstillatelse gis pa feltet. VA-
ledningsnett ma oppgraderes, og spillvann kan ikke fares til gammel avigpsfelleslasning.

§ 2-9.2.3 Felt for framtidige kombinerte formal p& Leirsund
| felt KF10 er det tillatt med fglgende kombinerte arealformal: Forretning/Bolig. Forretning
skal veere detaljhandel i form av naerbutikk for Leirsund.

§ 2-9.2.4 Felt for framtidige kombinerte formal i Blaker
| felt KF31 (Blaker aldershjem) er falgende tillatt:

1) Eiendommen skal reguleres til boligformal med sma og mellomstore leiligheter.

2) Det skal vurderes & legge til rette med fellesrom til undervisning, utstilling, mater og
overnatting.

3) Det skal legges til rette for at det kan etableres neering som kafe/kiosk og
servicetjenester i 1.etasje.

4) Fasadene skal veere apne, varierte og henvende seg til alle sider uten & fremsta med
en tydelig bakside.

5) Uteomradet skal opparbeides med hgy kvalitet, beplantning og offentlig/private
uteoppholdsarealer med sitteplasser.

6) Det skal etableres mateplass for barn og unge/lekeplass i sentrum.

| felt KF39 (ved Krokstad Miljgpark) er falgende tillatt:

Masseuttak, massemottak, naering og sngdeponi

Virksomhetene kan ikke veere arbeidsplassintensive. Det ma tas hensyn til grretfarende bekk
i omradet. Omradet mé4 tilknyttes offentlig vann og kloakk.

§ 2-9.2.5 Felt for framtidige kombinerte formal i Serumsand

Segrumsand idrettspark KF12: | felt KF12 skal bruk av overskuddsvarme fra MIRA til
oppvarming vurderes.

For skole: deler av Vestbyveien og Sollia/Parkveien utvides for brukstillatelse. Hoveddelen
av parkering skal vaere under bebyggelsen. Areal for buss, drop-offsone og varelevering ma
veere opparbeidet for brukstillatelse. Areal til skolehage skal innga. Far igangsettingstillatelse
ma idrettsparken utvides mot vest.

For felt KF38: Planskilt krysning for myke trafikanter over jernbanen og oppgradering av veier
mot vest (Bekkedroga/Turbinveien) méa veere ferdigstilt for farste igangsettingstillatelse fil
boliger. Det skal gjennomfgres felles planlegging med omrade SF47 Sgrumsand
Neeringspark vest og innga i omradeplan for Serumsand. Arealer for grannstruktur, krysning
av jernbanen og veioppgradering skal avklares i omradeplan. Planskilt krysning skal ikke
komme i konflikt med fredningsomradet til UH-banen. Kapasitet pa VA-ledningsnett ma
oppgraderes.
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Kapittel lll Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 3-1 Vei - Torg

Torg 1 (Plassen nord for Lillestram stasjon)

Torg 2 (Plassen sgr for Lillestrom stasjon)

For Torg 1 og Torg 2 stilles det krav om felles reguleringsplan. | reguleringsplanen skal
hensyn til taxiholdeplass, korttidsparkering og offentlig sykkelparkering ivaretas.

§ 3-2 Stoyskjerming langs vei

Soknad om stgyskjerming skal inneholde en estetisk vurdering hvor materialvalg, utforming,
omfang og fargevalg sees i sammenheng med omgivelsene. Lgsninger som naturstein,
terrmur, gabioner og levende, granne vegger skal vurderes. Materialer som reflekterer sollys
tillates ikke

Retningslinje: Gronne, vegetative tiltak slik som hekker, beplantede vegger e.l. skal
prioriteres. For a handtere avrenning fra vei skal det sokes etablert naturlig fordrayning ved
beplantede grofter der opphoyde kummer kan ta inn overskuddsovervann ved behov

Kapittel IV Gronnstruktur

Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 3

§ 4-1 Gronnstruktur

§ 4-1.1 Utforming og bruk av arealene

| grentstruktur uten naermere angitt underformal skal arealene videreutvikles i trad med
dagens bruk. Det tillates opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsikisplasser, benker
og bord. Det kan tillates oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.
Det skal legges til rette for at arealene blir bevokst med flersjiktet vegetasjon.

Arealformélet kan medfgre gkt kvalitet i uterom med tanke pa lokal overvannshandtering,
vegetasjonsbruk og biologisk mangfold.

For underformalene «blagrann struktur», «naturomrade», «turdrag», «friomrade», «park» og
«overvannstiltak» er det angitt egne bestemmelser.

Generelle bestemmelser og retningslinjer er gitti § 1-9.1.

§ 4-1.2 Omdisponering

Innenfor grantstrukturen tillates ikke utbygging eller andre tiltak enn det som gar fram av § 4-
2. | seerskilte tilfeller kan kommunen likevel tillate at hele eller deler av eiendommer som i
kommuneplanen er satt av til grannstruktur, omreguleres til utbyggingsformal.
Forutsetningen er da at annet areal reguleres til grantstruktur og opparbeides slik at
grennstrukturen i planomradet, etter kommunens skjenn, framstar som klart mer attraktivt for
et mangfold av brukere enn fgr omdisponeringen.

§ 4-2 Bestemmelser for ulike underformal innenfor grgntstrukturen

§ 4-2.1 Blagrann struktur
Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der blagrgnne strukturer bidrar til & demme opp, fange
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opp og/eller lede overvann. Det kan i reguleringsplan ogsa blir detaljert som «vannspeil»
eller «dam», dersom disse er planlagt/opparbeidet slik at de tar opp regnvann/avrenning fra
overflater.

Bruk av blagrann struktur er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
blagrenn struktur skal skje gjennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, flora og dyreliv.

Blagrenn struktur skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.

Formal med arealformalet er & synliggjere vannets betydning bade pa kommune- og
reguleringsplan. Dette gjores for & kunne mate nye klimautfordringer med flom og
overvannsproblematikk i byer og tettsteder.

§ 4-2.2 Naturomrade

| feltene skal eksisterende naturpreg og terreng bevares, gjerne med opprinnelig stedegen
vegetasjon. Omradet bar ha stort vegetasjonsmangfold, ivareta eksisterende fauna og
eventuelle blagranne kvaliteter. Det kan tillates enkel tilretteleggelse for ferdsel. Store
inngrep i eksisterende terreng tillates ikke.

§ 4-2.3 Turdrag

Feltene skal brukes til eksisterende og nye turveier/turstier og lgypenett (vinterstid og
sommerstid). Turveier skal normalt vaere gruset, etableres med bredde péa 2,5 meter og ha
belysning. Turstier skal vaere enklere opparbeidet enn turveier.

Retningslinje: Turdragene koble kommunens sentrale deler mot omkransende LNF-omrader,
marka og nabokommunene. Nye turdrag bor ha minimumsbredde pa 30 meter.

§ 4-2.4 Friomrade

| disse feltene er det eksisterende og nye grennstrukturarealer som skal veere attraktive for
rekreativ bruk. Friomrader skal veere tilrettelagt/opparbeidet for aktiv lek, fysisk aktivitet,
opphold og ferdsel. Omradene kan ha naturlig eller kultivert trevegetasjon og
terrengutforming bar i visse tilfeller forsterkes for & tale stor bruk. | friomradene tillates
opparbeidelse av turveier, turstier, belysning, utsiktsplasser, benker og bord. Det kan tillates
oppfart bygninger som fremmer allmenhetens bruk av friomradene.

§ 4-2.5 Park

Parker skal ha stor grad av opparbeidelse, med krav til hay kvalitet og standard. Parkene
skal utformes slik at de fremstar som gode sosiale mateplasser. De skal ha variert utforming
av naturlig og kultivert grannstruktur, og aktiviteter for ulike aldersgrupper av befolkningen.
Byromsnormens retningslinjer for parker skal legges til grunn for utformingen.

§ 4-2.6 Overvannstiltak

Arealformalet er aktuelt & bruke for & kunne mgte klimaendringer med flom og
overvannsproblematikk, og brukes der vegetative overvanntiltak bidrar til & infilirere, fordrgye
og/eller lede overvann til resipient. Formalet overvannstiltak kan utdypes videre i
reguleringsplan ut fra type vannhandtering i form av infiltrasjon, fordrgyning og avledning.

Bruk av «overvannstiltak» er uavhengig av kapasiteten i overvannsnettet. Planlegging av
«overvannstiltak» vil matte skje gjennom en samordning av terrengforming, fallforhold,
materialvalg, vannhandtering, rekreasjon, lek, ferdsel, fora og dyreliv.

Overvannstiltak skal tegnes, beregnes og beskrives av fagkyndig hos forslagsstiller, og ma
godkjennes av fagansvarlig i kommunen.
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§ 4.3 Bestemmelser for konkrete felt innenfor grennstrukturen

§ 4-3.1 KGS1, Stortorvet.

Kombinerte grgntstrukturformal: Grgnnstruktur /park.

Det tillates underjordisk parkeringskjeller under hele feltet. Dagens overflateparkering skal
fiernes.

§ 4-3.2 KGS2, Kvartalet mellom Jernbanegata, Nesgata og Fabrikkgata.
Kombinerte grgntstrukturformal: Forretning/Kontor/Tjenesteyting/Bevertning/Bolig/Park

Kapittel V Forsvaret
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 4

§ 5-1 Krav til kommunedelplan for Kjeller flyplass
Det er krav til kommunedelplanen i § 1-3.2.

§ 5-1.1 Nye veianlegg

Kommunedelplanen skal vise Rv. 22 Fetveien mellom Holtveien og Aleksander Kiellands
gate. Dette inkluderer feltutvidelse og lasning for kollektivirasé mellom Kjeller og Lillestrom
sentrum samt tosidig, separert lasning for gaende og syklende.

Planen skal falges av en overordnet plan for veinett i planomradet, inkludert kollektivnett og
gang- og sykkelveinett.

§ 5-1.2 Overvannshandtering
Planen skal inneholde lgsninger som sikrer bekkedpninger og dpen handtering av overvann.

§ 5-1.3 Ny gatestruktur og plassering av byrom
Til kommunedelplanen skal det falge et byromprogram som viser nye byrom (torg, parker og
gater). Byromnormen skal legges til grunn for utformingen av disse.

§ 5-1.4 Ny gronnstruktur og grenne forbindelser

Kommunedelplanen skal vise grannstruktur som et sammenhengende omrade for kombinert
park og idrettsanlegg rundt overvannskanal. Starrelsen pa parkomradet skal vaere minimum
200 daa.

Det skal etableres minimum tre turveiakser, en nord-sgr, og to i gst-vest retning over
flyplassomradet.

Det skal legges inn gronnstruktur som skal bidra til «den grgnne ringen» rundt Lillestram by,
jf. forslag til byutviklingsplan for Lillestram by.

§ 5-2 Miljgopprydning
Tiltakshaver ma kartlegge og dokumentere all forurensning pa flyplassomradet far
behandling av forslag til kommunedelplan.

Tiltakshaver ma fjerne eller sgrge for tilstrekkelig sikring av all forurenset grunn innenfor felt
for bebyggelse og anleggsformal far det kan gis igangsettingstillatelse.
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Kapittel VI Landbruks, natur- og friluftsformal
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5

§ 6-1 Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNF)

Informasjon: | omrader avsatt til LNF-formal er det kun tillatt med bygge- og anleggstiltak
som er nodvendige for landbruk-, natur- og friluftsformal, samt for gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag og stedbunden nzering.

Generelle bestemmelser i kapittel 1, generelle bestemmelser for omrader med bebyggelse
og anlegg i § 2-1 og kapittel XIll om hensynssoner gjelder for alle tiltak i LNF-omradet.

Retningslinje: Ved soknad skal det redegjores for hvilke friluftslivs- og naturinteresser som
finnes i omradet, og hvordan det er tatt hensyn til disse.

For oversikt over kulturminneinteresser i LNF-omrader, sjekk kommunens temakart. Tiltak i
LNF-omrader skal oversendes regionale kulturminnemyndigheter slik at de kan vurdere om
det finnes ukjente automatisk fredete kulturminner som vil bli berort.

§ 6-1.1 Driftsbygninger

Retningslinjer:
Behov for driftsbygning skal vurderes i samsvar med jordlova.

Ved vurdering av om bruksendringer av landbruksbygg er i samsvar med LNF — formalet skal
den til enhver tids gjeldende veileder til plan og bygningsloven legges til grunn.

§ 6-1.2 Karboliger

Retningslinjer:
Behov for karbolig vurderes av kommunen. Karboliger skal oppferes i tilknytning til
gdrdstunet uten & berore dyrka jord.

§ 6-1.3 LNF-spredt bebyggelse
Bestemmelser settes inn etter ny horing.

§ 6-1.4 LNF-omrader der det tillates nye boenheter i spredt boligbebyggelse

Innenfor omradet Fossum LSB1 kan det tillates inntil 3 nye boligenheter i planperioden (12-
ar).

Innenfor omradet Monsrud LSB2 kan det tillates inntil 3 nye boligenheter i planperioden (12-
ar).

Innenfor omradet Gansdalen LSB3 kan det tillates inntil 12 nye boligenheter i planperioden
(12-ar).

Falgende vilkar gjelder:
6-1.4.1 Terrenget skal ikke vaere brattere enn et gjennomsnittlig stigningsforhold p& 1: 3

6-1.4.2 Det skal ikke bygges pa dyrket mark eller vel arrondert dyrkbar mark. Det skal
avsettes en buffersone pa minimum 15 meter mellom ny eiendom og dyrket mark.
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6-1.4.3 Nye byggetiltak skal ikke komme i konflikt med naturverdier eller kulturminner.
Sgknad om fradeling eller boligbygging i LNF-omrader som kan berare kulturminner,
ma sendes Kulturminnemyndigheten til uttalelse.

6-1.4.4 P& gardstun og i en 100-meters sone rundt det som er gardstunets naturlige
avgrensning er fradeling ikke tillatt.

6-1.4.5 Fradeling er ikke tillatt nsermere eksisterende turveger og kartfestede stier enn 20 m.

6-1.4.6 Nar det pa en eiendom A er gitt tillatelse til & fradele en boligeiendom B, skal det pa
den eiendom B foreligge midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest pa boligen for det
kan gis tillatelse til & oppfare ny bolig eller fradele ytterligere en ny boligeiendom fra
eiendom A eller B

Informasjon:
Avkjorsel skal lokaliseres med tilknytting til kommunal vei, eller ved utvidet bruk av
eksisterende avkjorsel i samsvar med rammeplanen for avkjorsler.

Avlop ma veere sikret pé lovlig mate gjennom tilknytting til kommunalt ledningsnett eller ved
utslippstillatelse for separat aviepsanlegg.

Kapittel VII Bruk og vern av sjo og vassdrag
Bestemmelser til arealformal etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 6

§ 7-1 Vassdrag
Alle inngrep i selve vassdragene krever reguleringsplan.
Differensiert vassdragsforvaltning felger av § 1-14.6.

Retningslinje: Forskrift om fysiske tiltak i vassdrag gjelder i og neer vassdrag. Hensikten er a
hindre fysiske tiltak som medfarer eller kan medfore fare for forringelse av
produksjonsmulighetene for fisk og andre ferskvannsorganismer. Statsforvalteren er
myndighet etter forskriften.

Kapittel VIl Bestemmelser til hensynssoner

§ 8-1 Faresoner og sikringssoner (pbl § 11-8 a)
§ 8-1.1 Hensynssone — sikring. Vannforsyning, H110_1 og H110_2

| hensynssone for reservevannsforsyning for Dalen vannverk ved Mjgsjeen H110_1 gjelder
folgende:
o Det tillates ikke & legge inn vann i fritidsboliger, garasjer og uthus (nye anlegg)
e Ved rehabilitering av avlgpsanlegg for eksisterende boliger skal det tas hensyn til
reservevannskilden ved valg av ny avlgpslasning.
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o Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brann, cisterneanlegg eller lignende som
gjennom rgr eller ledninger er fgrt innendars.
o Det er ikke tillatt & slippe ut avlgpsvann fra bobiler eller lignende.

| hensynssone for drikkevannsforsyning for Dalen vannverk ved Vestre Jarsjo H110_2 skal
det ikke utaves aktiviteter eller gjores tiltak som kan medfare fare for forurensning av
drikkevannet. Dette gjelder for eksempel bygge- og anleggsvirksomhet som
massemottak/uttak, veganlegg, bakkeplanering, alle typer grafter og annet gravearbeid som
ikke har med vannverkenes anlegg og drift & gjore er forbudt i hensynsonen. Dette gjelder
ogsa lagring og annen aktivitet som kan medfare skadelig avrenning. Ved skogsdrift skal det
tas hensyn til drikkevannskilden.

All aktivitet, der det kan veere tvil om forurensningsfare, skal forelegges kommunal
drikkevannsmyndighet og vannverkseier for aktivitet kan tillates. For alle tiltak som kan fa
konsekvenser for drikkevannskvaliteten skal det utarbeides en konsekvensanalyse som
belyser om tiltaket har pavirkning pa vannmengde og -kvalitet bdde under utfgrelse og etter
tiltaket er ferdig.

For allmenhetens aktiviteter gjelder falgende for enhver som ferdes eller oppholder seg
innenfor 50 meter fra Vestre Jarsjg:

o Det er ikke tillatt & sette opp telt, hengekaye, eller pa annen mate sla leir.

o Det er ikke tillatt & bade eller pa annen mate oppholde seg i vann. Dette
gjelder ogsa husdyr.

o Det er ikke tillatt a fiske, pilke, krepse, vade, benytte bat eller andre
fremkomstmidler i vann, vaske gjenstander, eller utfgre lignende aktiviteter i
Vestre Jarsjo og tilfarselsesbekk.

o Det er ikke tillatt & slippe ut helseskadelige vaesker og stoffer eller avigpsvann.

§ 8-1.2 Hensynssone — sikring. Vanninntak i Glomma, H110_3

Innenfor hensynssone sone H110_3 skal det tas hensyn til drikkevannsinntakene for NRVA
ved Hammern/Sgrumsand. Dette gjelder saerskilt for massemottak, masseuttak,
sngdeponier og tiltak i omrader der det potensielt kan veere forurenset grunn. Det gjelder
ogsa andre tiltak som kan fare til erosjon og utslipp i anleggsperioden.

Retningslinje:

Plan-, bygge- og konsesjonssaker som kan fare til risiko for forurensning av drikkevann skal
forelegges NRVA til uttalelse.

NRVA skal varsles ved akutt forurensing innenfor hensynssonen, eller ved mistanke om
potensiell akutt forurensning.

Ved fylkesvei 171 Haldenveien - Bingsfoss bru er veitrafikkulykker en forurensningsrisiko.
Det ber skiltes med hensyn til «<nedslagsfelt for drikkevann» med alarmtelefonnummer.

§ 8-1.3 Hensynssone — sikring. Jernbanetunell, H130_1

Innenfor sone H 130 (eksisterende tunneltrasé for jernbane) tillates ikke bygge- og
anleggstiltak som kan pavirke tunnelen uten at det foreligger tillatelse fra berart
samferdselsmyndighet. Dette gjelder alle tiltak som innebeerer betydelige inngrep i grunnen,
herunder sprengningsarbeider, boring for energibranner og andre brgnner.
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§ 8-1.4 Hensynssone — sikring. Miljgsone/byggegrense langs E6, H130_2

Langs E6 skal det veere en miljgsone/byggegrense som vist pa plankartet.
Byggeforbudsonen gjelder ikke for naeringsformal som er avsatt i kommuneplankartet.
Tilbygg, pabygg, ombygging og gjenoppbygging av boliger og nye garasjer i eksisterende
boligomrader tillates, men ikke nye boenheter.

§ 8-1.5 Hensynssone — sikring. Sentralrenseanlegg og vannforsyningsanlegg, H190 1 —
H190_3

Innenfor H190 skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under bakken.
Dette gjelder seerskilt ved betydelige inngrep i grunnen, herunder sprengningsarbeider,
boring for energibranner og andre brgnner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8 -1.7 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - hgydebasseng, H190_4 - H190_16
Innenfor hensynssonen tillates ikke plassering av bygg, sprengningsarbeider eller andre tiltak
som kan komme i konflikt med hensyn til hgydebassenget.

§ 8 -1.6 Hensynsone — sikring. Vannforsyningsanlegg - hovedledninger, H190_17

Innenfor hensynssonen skal det tas hensyn til renseanlegg eller vannforsyningsanlegg under
bakken. Dette gjelder saerskilt ved plassering av bygg, sprengningsarbeider, spunting,
paeling, boring for energibranner og andre branner.

Retningslinje: Plan-, bygge- og konsesjonssaker innenfor hensynssonen skal forelegges
NRVA til uttalelse.

§ 8-1.8 Hensynssone — fare. Kvikkleire, H310
Undernummerering av faresoner for kvikkleire samsvarer med NVEs nummerering av de
tilsvarende faresonene.

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med veiledning.
Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019.

§ 8-1.9 Hensynssone — fare for flom i Glomma, Nitelva og Leira ser for Leirsund bru H320_1
Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde. Ved
utarbeiding av reguleringsplan og seknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen skal
tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilharende veiledning. NVEs retningslinjer
2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utfarelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

§ 8-1.10 Hensynssone — fare for flom i Leira nord for Leirsund bru H320_2

Innenfor hensynssonen er det fare for flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars flomhgyde..

Ved utarbeiding av reguleringsplan og sgknad om tillatelse til tiltak innenfor hensynssonen
skal tiltak etter sikkerhetsklasse F1 og F2 plasseres, dimensjoneres eller sikres mot flom i
henhold til teknisk forskrift (TEK17) § 7-2 og tilharende veiledning. NVEs retningslinjer
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2/2011 "Flaum og skredfare i arealplanar” skal legges til grunn ved planlegging og utferelse
av nye tiltak.

Ved tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 a), b) d), g), k), I) og m) innenfor
hensynssonen ma det utarbeides reguleringsplan, dersom omradet ikke allerede er regulert
eller inntatt i kommuneplanbestemmelsene § 2-2.1.

Innenfor hensynssonen skal avlgp og vannforsyning ha tilbakeslagsventil.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hoyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 20 %. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.11 Hensynssone — fare. Flom langs Sagelva, H320_3

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvgmmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomhayde. Tiltak etter sikkerhetsklasse F2 200-ars flom, jf. TEK17 § 7-2, tillates ikke, uten at
disse er beregnet til 4 tale belastning fra 200-ars flom/tilstrekkelig flomsikring er etablert |
starre byggeprosjekter skal reguleringsplan avklare lgsninger for flomsikring.
Flomsikringstiltak, herunder ev. byggeforbud eller forbud mot & gke andel tette flater pa
tomten, skal avklares i det enkelte tilfelle.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hoyde for nadvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.12 Hensynssone — fare. Flom i bekker med arssikker vannfaring, H320_4

Innenfor hensynssonen er det fare for oversvemmelse/flom. Sonen er beregnet ut fra 200 ars
flomheyde, og TEK17 § 7-2 gjelder. Det er ikke tillatt & gjennomfere tiltak som hindrer
ngdvendig avrenning til vassdraget. Nye bygninger tillates ikke oppfart.

Ved tiltak pa ledningsnettet langs strekninger i hensynssonene for bekker med arssikker
vannfaring, hvor det tidligere er gjiennomfart bekkelukkinger, skal det velges lgsninger som
sikrer framtidige dpne vannveier.

Retningslinje: Hensynssonen har ikke tatt hayde for nedvendig sikkerhetsmargin/klimapaslag
pa 30 cm. Merk at for tiltak her vil ogsa krav i TEK17 § 7-2 gjelde.

§ 8-1.13 Hensynssone — fare. Ammunisjonslageret Dumpa, H350_1
Det tillates ikke etablert boliger, starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler,
barnehager eller handlesentre innenfor hensynssonen.

§ 8-1.14 Hensynssone — fare. Industri pa Nesa sgr, H350_2

Det tillates ikke etablert starre kontorer, forsamlingslokaler, sykehus, skoler, barnehager eller
handlesentre innenfor hensynssonen. Far det eventuelt reguleres nye boliger i den delen av
hensynssonen som er satt av til kombinerte formal, skal det foreligge vurderinger som slar
fast at risikoen for helseskader ved utslipp fra Dynea er akseptabelt lav. Reguleringsplaner
for boliger innenfor dette omradet ma sikre gode evakueringsmuligheter og vurdere ulike
tiltak for & redusere faren for skader ved slike utslipp.

Retningslinje: Dynea naeringspark sin vurdering av sikkerhet/risiko skal vektlegges ved
vurdering av nye etableringer i innenfor hensynssonen.

§ 8-1.15 Hensynssone — fare. Industri i Ekornesveien, H350_3
Det er ikke tillatt med oppfering av nye boenheter innenfor angitt hensynssone i plankart.
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§ 8-1.16 Hensynssone — fare. Hayspenningsanlegg, H370_1 — H370_4

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppfares innenfor hensynssone for hgyspennings
kraftledninger. Hensynssonen gjelder til bebyggelsens neermeste bygningsdel (terrasse,
takutspring, vegg, salekant m.m.).

Det ma ikke foretas endringer av terrenget i hgyspenningssonen uten at dette er skriftlig
godkjent av netteier.

Retningslinjer:

Ved valg av bygningsmessige losninger naer hensynsonen skal det tas hensyn til at
hayspenningsanleggene kan begrense brannvesenets innsatsmuligheter ved bruk av
heydemateriell.

Jordkabler er ikke omfattet av hensynssonen og ma hensynstas ved tiltak.
Hoyspenningsanlegget kan generere eletromagnetiske felt utover hensynssonen.

Netteier ma kontaktes ved tiltak naer hensynssonen for & fa opplysninger om spenningsniva,
byggeforbuds- og ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

§ 8-1.17 Hensynssone — fare. Atomreaktor pa Kjeller, H390_1

Det er ikke tillatt & etablere nye boenheter, skoler eller barnehager eller opprette
eiendommer til disse formalene innenfor sonen. | reguleringsplan kan det apnes for fradeling
som har til hensikt & tilrettelegge for dekommisjonering av anlegget. Det er ikke tillatt &
hensette objekter innenfor sonen slik at disse kan blokkere atomanleggets ramningsveier.

§ 8-1.18 Hensynssone — fare. Restriksjonsomrade for nedlagt avfallsdeponi, H390 2
Innenfor omradet tillates ikke etablering av teknisk infrastruktur i form av vann-, avleps- og
fiernvarmeledninger eller el- og telekabler. Etablering av infrastruktur for handtering av
overvann/sigevann og deponigass er tillatt.

Innenfor sonen kan det i omrader som i kommuneplankartet er satt av til neeringsvirksomhet,
kombinerte formal eller bolig ikke gjennomfares tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1,
med unntak av de som eksplisitt er nevnt over.

§ 8-2 Soner med serlig angitt hensyn (pbl § 11-8 ¢)

§ 8-2.1 Hensynssoner med seerlig hensyn til friluftsliv, H530_1 — H530_21

Retningslinjer: innenfor omrader angitt som hensynssone friluftsliv er det viktige natur-,
opplevelses- og neermiljioverdier, og omradet skal derfor sikres og tilrettelegges som et lett
tilgjengelig frilufts- og naermilipomrade. Det skal ikke tillates tiltak som er til hinder for
allmenn ferdsel etter allemannsretten eller bruk som rekreasjonsomrade, og skjotselen ma
ha som mal & opprettholde kulturlandskapet med naturlig vegetasjon og fauna. Bruken skal
hensynta dyrehold og beitedyr i de deler av omradet hvor dette er aktuelt.

§ 8-2.2 Hensynssone med sezerlig hensyn til grannstruktur, H540_1

Retningslinjer: ved detaljregulering innenfor hensynssonen H540_1 skal det sokes etablert
en sammenhengende grennstrukturforbindelse fra ost til vest giennom omradet, som skal
innga som del av et framtidig grentbelte rundt Lillestram.

§ 8-2.3 Hensynsoner med saerlige hensyn til naturmiljo; raviner, H560_1 — H560_121
Retningslinjer: innenfor hensynssonen er det raviner i marin leire. Dette er en trua naturtype
med geologisk verdi, og med betydning for biologisk mangfold og klimatilpasning. Oppforing
av bygninger og anlegg eller vesentlige terrenginngrep er ikke tillatt innenfor byggegrensen til
ravinen jf. § 1- 6.3 byggegrense mot raviner. Se ogsa § 1-15.1 og § 1-15.2.
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Ved utgraving, oppfylling, steinsetting, etablering av vei, gang-sykkelvei, eller hogst i en
ravine, skal det kunne dokumenteres at eiendommens miljoverdier er kjent og hvordan disse
blir ivaretatt.

§ 8-2.4 Hensynssoner med seerlig hensyn til kulturmiljg: H570_1 — H570_59

Retningslinjer: innenfor omradet angitt som hensynssone bevaring av kulturmiljo, ma det tas
seerlig hensyn til bevaring av kulturhistoriske spor som anlegg/installasjoner, bygningsmiljo
og kulturlandskap. Ved behandling av plan- og byggesaker eller andre tiltak skal hensyn til
kulturmiljo vektlegges.

Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.
Det skal ikke tillates rivning av bebyggelse eller gis tillatelse til storre bygge- og anleggstiltak
for de kulturhistoriske verdiene er naermere kartlagt og sikret.

H570_1: omradet innenfor hensynssonen er et kulturmiljo av nasjonal interesse, registrert i
Riksantikvarens NB-register. Innenfor omradet skal det vises saerlige hensyn i forbindelse
med videre forvaltning og utvikling, slik at de kulturhistoriske verdiene ikke svekkes eller
forsvinner. Tiltak i hensynssonen skal sendes regional og lokal kulturminnemyndighet for
uttalelse.

H570 2 - H570_4:

Omradene er valgt ut som kulturhistorisk landskap av nasjonal interesse (KULA). De skal
forvaltes slik at landskapets karakter som beskrevet i rapporten Kulturhistoriske landskap av
nasjonal interesse i Akershus, opprettholdes og styrkes. Tiltak i sonen skal sendes regional
og lokal kulturminnemyndighet for uttalelse.

§ 8-3 Hensynssoner som er bandlagt (pbl § 11-8, 3.ledd. bokstav d)

§ 8-3.1 Omrader bandlagt etter plan- og bygningsloven, H710_1 - H710_4, samt ved
Asakskredet

Omradene H710_1 — H710_4 er regulert til bevaring/bandlagt i reguleringsplan.

Innenfor bandleggingssone H710_5 for byggeforbud ved Asakskredet er det byggeforbud
etter PBL § 28-1. Tiltak som kan pavirke stabiliteten i omradet kan ikke iverksettes far
sgknad som dokumenterer sikkerheten er godkjent og byggeforbudet er opphevet.

§ 8-3.2 Omrader bandlagt etter lov om naturvern, H720_1 — H720_11
Omréadene er vernet i medhold av lov om naturvern. Vernevedtak og ev. forvaltningsplan for
det enkelte omradet gjelder.

Falgende omrader er bandlagt etter vedtak i medhold av lov om naturvern:
- Hensynssone H720_1 Breimosen Naturreservat
- Hensynssone H720_2 Sgrumsneset Naturreservat
- Hensynssone H720_3 Jolsen Naturreservat
- Hensynssone H720_4 Rasok Naturreservat
- Hensynssone H720_5 Kongsrudtjern Naturreservat
- Hensynssone H720_6 Nordre Qyeren Naturreservat
- Hensynsone H720_7 Mjgsjgdalen naturreservat

- Hensynsone H720_8 Flaen naturreservat

- Hensynsone H720_9 Holmen naturreservat

- Hensynsone H720_10 Stilla og Brauterstilla naturreservat
- Hensynsone H720_11 Hggmasan naturreservat
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§ 8-3.3 Omrader bandlagt etter lov om kulturminner, H730_1 — H730_20

Automatisk fredete kulturminner

Arealet er bandlagt etter kulturminneloven. Det er ikke tillatt & sette i gang tiltak som er egnet
til & skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbarlig
skjemme de automatisk fredete kulturminnene eller framkalle fare for at dette kan skje.

Fredete bygninger og anlegg

Tiltak p& fredete bygninger og anlegg, utover vanlig vedlikehold, er ikke tillatt uten
dispensasjon fra kulturminneloven. Eventuell sgknad om tillatelse til inngrep i et fredet
kulturminne sendes rette kulturminnemyndighet i god tid far arbeidet er planlagt utfart. Alt
vedlikehold ma skje med tradisjonelle materialer og metoder, og starre vedlikeholdsarbeider
ber ogsa meldes fra om. Alle tiltak som kommer i direkte beraring med eller ligger i neerheten
av kulturminne eller kulturmiljo fredet etter kulturminneloven skal sendes
kulturminneforvaltningen til uttalelse.

Informasjon: Serum, Frogner gamle og Skedsmo middelalderkirker og
middelalderkirkegarder er automatisk fredete. Innenfor middelalderkirkegard er gravlegging
kun tillatt i gravfelt som har veert i kontinuerlig bruk etter 1945.

§ 8-3.4 Omrader bandlagt etter lov om naturomrader i Oslo og nzerliggende kommuner,
H735 1-H735_2

Innenfor sonen gjelder «Lov om naturomrader i Oslo og neerliggende kommuner»

(Markaloven)

§ 8-3.5 Omrader bandlagt etter energiloven, H740_1 — H740_2
Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alt anleggsarbeid og alle tiltak i
terrenget innenfor hensynssonen skal p& forhand avklares med ledningseier.

Retningslinje: Det er varslingsplikt for sprengningsarbeid ovrig anleggsarbeid og skogsarbeid
naermere enn 30 m. malt horisontalt fra naermeste stramforende linje. Se informasjon pa
https://www.statnett.no/om-statnett/vare-anlegg-i-drift/arbeid-nar-hoyspentanlegg/ og
publikasjonen «Anleggsmaskiner og elektriske anlegg».

§ 8-4 Hensynssoner for felles planlegging (pbl. § 11-8, bokstav e)

§ 8-4.1 Sone med krav om felles planlegging H810_1 - H810 4

| hensynssonene H810_1 i Lillestram by, og H810_2 pa Stremmen som omfatter framtidig
sentrumsformal, SF38, SF39 og SF42, skal samarbeides om kvartalsvis felles planlegging. |
omrader som naturlig henger sammen, eller som har behov for felles infrastruktur, kan
kommunen kreve at samarbeidsomradet utvides til & omfatte flere kvartal. Det samme gjelder
H810_3 pa Hvam, og H810_4 som er omrade SF47 og SF48 pa Stremmen

Kommunen kan etter en vurdering, tillate at enkeltgrunneiere fremmer forslag til

reguleringsplan for et helt kvartal, nar det kan dokumenteres serigse forsgk pa a fa til et
samarbeid om felles planlegging, i trdd med kommunens malsettinger for sentrumsutvikling.
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Kapittel IX Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 9-1 Bestemmelsesomrader for miljokvalitet, estetikk, natur, landskap og
grennstruktur (pbl § 11-9.6)

§ 9-1.1 Bestemmelsesomrader for boligfelt med seerlige hensyn i Lillestram by #6_1 til #6_21
Innenfor disse omradene skal alle nye tiltak bidra til & viderefare eksisterende
bebyggelsesstruktur. Med bebyggelsesstruktur menes her hvordan bygningene er plassert
pa eiendommen i forhold til vei eller gate.

Gesimshgyde skal ikke overskride 6 meter fra gjennomsnittlig planert terreng. | omréader der
det ma tas hensyn til flom jf. § 1-20, skal ngdvendig heving av gulvniva kunne legges til ved
beregning av gesimshgyde.

For eneboliger og tomannsboliger skal garasje veere frittstdende, innvendige
biloppstillingsplasser skal ikke vaere en del av husets 1.etasje/underetasje. For boliger i
konsentrert smahusbebyggelse skal garasjer veere i fellesanlegg.

| omrade # 6_2 og # 6_ 6 skal boligene ha flatt tak eller pulttak.
| gvrige omrader skal boligene ha saltak eller valmtak.

| omrade # 6_9 (kun i Odalsgata) og # 6_ 20 kan bygningene ha mur/pusset mur som
hovedmateriale i fasaden.

| omrade # 6_4 og # 6_ 6 kan bygningene ha platekledning som hovedmateriale i fasaden, i
tillegg til tre.

| gvrige omrader skal bygningene ha tre som hovedmateriale i fasaden.

§ 9-1.2 Bestemmelsesomrader for stille omrader #6_22 til #6_29.

Omradene omfatter kirkegarder og viktige tettstedsneere friluftslivsomrader som er lite
pavirket av stay. Ny og vesentlig utvidelse av stayende virksomhet i henhold til de statlige
retningslinjer for stgy i arealplanleggingen, skal sgkes lokalisert og utformet slik at
staypavirkningen i stille omrader forblir uendret eller dempes. Kollektiv-, gang- og sykkel-
eller trafikksikkerhetstiltak som ikke endrer stgyforholdene vesentlig i stille soner vil kunne
gjennomfares uten samtidig utbedring av stgyforholdene.

Kapittel X Vedlegg

Byromsnorm for sentrumsomrader

Temakart - Indre sone og ytre sone

Temakart - Parkeringsbestemmelsessoner
Temakart - Steybestemmelsessoner
Holdningsklasser for avkjarsler

Konsesjonsomrade for fiernvarme
Restriksjonsomrade ved Kijeller flyplass

Geoteknisk rapport med presiseringer fra kommunen

secegeoe

=

Kartvedlegg b), c), d) og e) finnes som temakart under kartlag Kommuneplan pd kommunens
kartportal. P4 kartportalen vises den ngyaktige avgrensningen av sonene.
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert

kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper

og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

- Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 ar fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien fil rettskraftig

dom, om nedvendig.

- Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

“Vi wnnet, ingen & Sté alene”

Reft skal veere rett. For alle.

kN

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15100

Rettsomrader du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

o & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d fil ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.



Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjere. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjspere, har laget en kort innfering i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gift
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dérligere stand at kjoper kunne ndé frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgdr av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), md vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsa fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pavist at eiendommen har en mangel. N&r det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjer mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert p& de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav til hva en ftilstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at tilstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E Lp

Rett skal vaere rett. For alle.

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
fakstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfeores.

Vi har tro pd at kjopere né vil f& bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjioperen
skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage pd& awvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé& du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar n& har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det péreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav moft selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfolger vi saken for deg til den er lost.

O HELP

Rett skal veere rett. For alle.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Adresse: Storgata 75
2003 LILLESTR@M

Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Grinerlgkka
Saksbehandler: Klaus Westersund

Telefon: 926 10 585
Oppdragsnummer: E-post: klaus.westersund@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salgav naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte "motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



